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Teil 1

Stadtebaulicher Teil

y

1.2

Planungsgegenstand

Planungsanlass und Erforderlichkeit der Planung

Die Gemeindevertretung der Gemeinde Admannshagen-Bargeshagen hatte
bereits am 25.03.1998 den Aufstellungsbeschluss zur Aufstellung des
Bebauungsplanes Nr. 11 gefasst. Zwischenzeitlich wurden andere
Planvorhaben verwirklicht und es bestand die Uberlegung das Planverfahren
nicht zu fihren. Eine zeitnahe Bebauung der Flachen ist nicht von allen
Grundstuckseigentimern zum derzeitigen Zeitpunkt vorgesehen. Der
Bebauungsplan ist aus dem Flachennutzungsplan entwickelt und die Gemeinde
hat entschieden, diese Flache entsprechend den Zielsetzungen des
Flachennutzungsplanes zu entwickeln.

Die Gemeinde méchte dem bestehenden Bedarf an Wohnbaugrundstiicken fur
den Eigenbedarf Rechnung tragen. Hierbei nimmt die Gemeinde private
Belange von den Grundstickseigentumern zum Anlass, Baurechte zugunsten
einer Uber mehrere Grundsticke reichenden Wohnnutzung neu zu schaffen.
Die Belange privater Grundstickseigentimer stehen mit den stadtebaulichen
Zielsetzungen der Entwicklung der Wohnnutzung im Ortsteil Admannshagen im
Einklang. Die Planung ist somit erforderlich und tragt dem Bedarf an
Wohnbaugrundstiicken im Segment des individuellen Eigenheimbaus
Rechnung. Mit der Entwicklung der Flache als Wohnstandort kann ein Beitrag
zu Deckung der steten Nachfrage nach Grundstiicken flr den individuellen
Eigenheimbau geleistet werden. Ziel ist es, entsprechend der umliegenden
Bebauung hier ebenfalls die gewinschte kleinteilige Bebauungsstruktur
planungsrechtlich in den riickwartigen Grundsticksbereichen vorzubereiten und
in der stralRlenbegleitenden Grundsticksbereichen zu sichern. Um die
planungsrechtlichen Voraussetzungen zur Umsetzung der genannten
Zielstellung zu schaffen, ist die Aufstellung eines Bebauungsplanes erforderlich.

Ziele und Zwecke der Planung

Das wesentliche Ziel des Bebauungsplanes besteht darin, die
planungsrechtlichen Voraussetzungen fir eine Wohnbebauung auf den
rickwartigen Grundsticken der Pappelallee zu schaffen. Die Flache soll
vorrangig zu Wohnzwecken mit einer kleinteiligen Bebauungsstruktur entwickelt
werden. Die Flache stellt sich derzeit als gértnerisch genutzte Freiflache,
zugehorig zu der bereits vorhandenen Bebauung an der Pappelallee dar.
Neben der gartnerischen Nutzung ist die Flache bereits in unterschiedlicher
Auspragung mit Gartenbungalows, Gerateschuppen und Nebengebauden
bebaut. Aufgrund ihrer Lage im unmittelbarem Siedlungsanschluss ist die
Flache stadtebaulich geeignet, die bestehenden Ansiedlungsbegehren und dem
daraus resultierenden Wohnbedarf Rechnung zu tragen. Siedlungsstrukturell
bildet die Flache derzeit wohngebundenen Freiraum fir die bereits bestehende
Wohnbebauung.

Mit der Aufstellung des Bebauungsplanes beabsichtigt die Gemeinde, die
planungsrechtlichen Voraussetzungen fir die Entwicklung einer ergéanzenden
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1.5

1.6

Wohnbebauung zu schaffen, die nach den Malgaben der vorhandenen
Umgebungsbebauung erfolgen soll. Mit der Planung ist eine Fortfuhrung der
umgebenden, vorwiegend wohngepragten Nutzungsstruktur beabsichtigt. Das
stadtebauliche Ziel besteht darin, eine Bebauungstiefe der Grundstiicke in
Anlehnung an den Haselweg =zuzulassen wund die rickwartigen
Grundstiicksbereiche von Bebauung freizuhalten, so dass ein Ubergang in die
freie Landschaft durch Gartenbereiche gewahrleistet werden kann.

Die ErschlieBung der sogenannten Hinterliegergrundstiicke (2. Reihe) ist Uber
das jeweilige vordere Baugrundstick als sogenannte private
,PfeifenstielerschlieBung" vorgesehen. Diese Grundstiicke sollen Uber private
Wohnwege, welche individuell festgelegt werden, erschlossen werden.

Lage und GroRe des Plangebietes

Das Plangebiet befindet sich im Ortsteii Admannshagen nérdlich der

Pappelallee und wird folgendermafien begrenzt:

- im Norden: durch Gehélze und landwirtschaftlich genutzte Flachen,

- im Osten: durch die Gemeindegrenze zur Gemeinde Elmenhorst-
Lichtenhagen (das bebaute Grundstick Admannshager Weg
Nr. 9 im Ortsteil Lichtenhagen),

- im Suden: durch die Pappelallee,

- im Westen: durch die bebauten Grundstiicke Pappelallee Nr. 1a,

Mitteldorf Nr. 11 und Haselweg Nr. 6 und Nr. 8.

Die GroRe des Plangebietes umfasst rund 2,75 ha. Im raumlichen
Geltungsbereich des Bebauungsplanes befinden sich die Flurstiicke 56/4, 56/5,
56/6, 56/7, 56/8, 56/9, 56/10, 56/11, 56/12, 56/13, 56/14, 56/18, 56/19, 56/20,
56/21, 56/22, 56/23, 56/24, 56/25, 56/25, 56/26, 56/27, 56/28, 56/29, und das
Flurstiick 59 teilw. der Flur 1, Gemarkung Admannshagen.

Plangrundlage

Als Plangrundiage der Satzung iber den Bebauungsplan Nr. 11 der Gemeinde
Admannshagen-Bargeshagen dient ein Lage- und Hoéhenplan im Mafstab
1:500 im Hohensystem DHHN92 und dem Lagesystem ETRS89/UTM33,
erstellt durch das Vermessungsbiros Dipl.-lng (FH) Michael Kratschel
Friedrich-Barnewitz-Strale 1, 18119 Warnemiinde, mit Stand vom 24.04.2020.

Bestandteile des Bebauungsplanes

Die Satzung Uber den Bebauungsplan Nr. 11 der Gemeinde Admannshagen-
Bargeshagen besteht aus:

- Teil A - Planzeichnung des Bebauungsplanes im

Mafstab 1:500 mit der Planzeichenerklarung und
-Teil B - Textliche Festsetzungen zum Bebauungsplan sowie der
- Verfahrensubersicht.

Dem Bebauungsplan wird diese Begrindung, in der Ziele, Zwecke und
wesentliche Auswirkungen des Planes dargelegt werden, beigefugt.

Wesentliche Rechtsgrundlagen

Der Aufstellung der Satzung Uber den Bebauungsplan Nr. 11 der Gemeinde
Admannshagen-Bargeshagen liegen die folgenden wesentlichen
Rechtsgrundlagen zugrunde:
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- Baugesetzbuch in der Fassung der Bekanntmachung vom 3. November
2017 (BGBI. | S. 3634), zuletzt durch Artikel 2 des Gesetzes vom 8. August
2020 (BGBI. | S. 1728)

- Verordnung Uber die bauliche -Nutzung der Grundstiicke
(Baunutzungsverordnung — BauNVO) in der Fassung der Bekanntmachung
vom 21. November 2017 (BGBI. | S. 3786).

- Verordnung Uber die Ausarbeitung der Bauleitpldne und die Darstellung
des Planinhaltes (Planzeichenverordnung - PlanZV) vom 18. Dezember
1990 (BGBI. | S. 58), zuletzt gedndert durch Artikel 3 des Gesetzes vom
04. Mai 2017 (BGBI. | S. 1057).

- Landesbauordnung Mecklenburg-Vorpommern (LBauO M-V) vom 15.
Oktober 2015 (GVOBI. M-V 2015, S. 344), zuletzt geandert durch Gesetz
vom 26. Juni 2021 (GVOBI. M-V S. 1033).

- Kommunalverfassung fir das Land Mecklenburg-Vorpommern (KV M-V)
vom 13. Juli 2011, verkiindet als Artikel 1 des Gesetzes Uber die
Kommunalverfassung und zur Anderung weiterer kommunalrechtlicher
Vorschriften vom 13. Juli 2011 (GVOBI. M-V S. 777), zuletzt geandert
durch Artikel 1 des Gesetzes vom 23. Juli 2019 (GVOBI. MV S. 467).

- BNatSchG - Gesetz zur Neuregelung des Rechts des Naturschutzes und
der Landschaftspflege vom 29. Juli 2009 (BGBI. Teil | Nr. 51, S.2542),
zuletzt geéndert durch Artikel 5 des Gesetzes vom 25.Februra 2021 (BGBI.

| S. 306).
- NatSchAG M-V - Gesetz des Landes Mecklenburg-Vorpommern zur
Ausfuhrung des Bundesnaturschutzgesetzes

(Naturschutzausfuhrungsgesetz) vom 23. Februar 2010 (GVOBI. M-V S.
66), zuletzt geandert durch Artikel 3 des Gesetzes vom 5. Juli 2018
(GVOBI. M-V S. 221, 228).

Planverfahren

Priifung der Anwendungsvoraussetzungen fiir die Einbeziehung von
AuBenbereichsflachen in das beschleunigte Verfahren

Der Bebauungsplan soll nach den Vorschriffen des § 13b BauGB -
Einbeziehung von Aulenbereichsflaichen in das beschleunigte Verfahren —
aufgestellt werden. Mit dem 2017 in das Baugesetzbuch eingefiihrten
Instrument des § 13b BauGB, wird den Gemeinden die Mdglichkeit eréffnet,
unter bestimmten Bedingungen des beschleunigten Verfahrens nach § 13a
BauGB anzuwenden.

Nach § 13b BauGB gilt:

,Bis zum 31. Dezember 2019 gilt § 13a entsprechend fir Bebauungspléne mit
einer Grundfldche im Sinne des § 13a Absatz 1 Satz 2 von weniger als 10.000
Quadratmetern, durch die die Zuldssigkeit von Wohnnutzungen auf Fldachen
begriindet wird, die sich an im Zusammenhang bebaute Ortsteile anschlieen.
Das Verfahren zur Aufstellung eines Bebauungsplans nach Satz 1 kann nur bis
zum 31. Dezember 2019 férmlich eingeleitet werden, der Satzungsbeschluss
nach § 10 Absatz 1 ist bis zum 31. Dezember 2021 zu fassen."

Die besonderen Voraussetzungen des § 13b BauGB werden in dem
vorliegenden Fall erflllt. Die zuladssige Grundflache i.S. des § 13a Abs. 1 Satz 2
BauGB betragt weniger als 10.000 m2. Dies wird durch die Festsetzung einer
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Grundflachenzahl von 0,3 bzw. 0,2 im Bebauungsplan entsprechend geregelt.
Auch unter Beriicksichtigung einer zuldssigen Uberschreitung der
Grundflachenzahl mit den in § 19 Abs. 4 BauNVO bezeichneten Anlagen, wird
der Schwellenwert von 10.000 m? nicht erreicht.

Mit dem Bebauungsplan wird die Zuldssigkeit von Wohnnutzung begrundet. Es
erfolgt die Festsetzungen eines allgemeinen Wohngebietes nach § 4 BauNVO
mit differenzierten Festsetzungen zum Ausschluss von allgemein und
ausnahmsweise zuldssigen Nutzungen aufgrund ihres  mdglichen
Beeintrachtigungspotenzials.

Das Plangebiet befindet sich innerhalb und in den rickwéartigen Bereichen in
unmittelbarer Angrenzung an den bebauten Siedlungsbereich der Gemeinde
Admannshagen-Bargeshagen und schlieBt durch Wohnnutzung gepragte
Bereiche mit ein. Die Erweiterungsflache (sogenannte 2. Reihe) stellt eine
Arrondierung und Erweiterung des vorhandenen Wohnstandortes dar und
schliet unmittelbar an den im Zusammenhang bebauten Ortsteil an. Mit der
Umsetzung der Planung wird der Ortsteil Admannshagen nachverdichtet.

Die Erflllung der Voraussetzungen fur die Anwendbarkeit des beschleunigten
Verfahrens nach § 13a BauGB werden nachfolgend dargelegt.

Durch den Bebauungsplan werden keine Vorhaben begriindet, die einer Pflicht
zur Durchfuhrung einer Umweltvertraglichkeitsprifung nach dem Gesetz Uber
die Umweltvertraglichkeitsprufung oder nach Landesrecht unterliegen.

Der Bebauungsplan setzt ein allgemeines Wohngebiet nach § 4 BauNVO fest.
Der Bebauungsplan begriindet somit keine die Zulassigkeit von Vorhaben, die
einer Pflicht zur Durchfihrung einer Umweltvertraglichkeitsprifung nach dem
Gesetz Uber die Umweltvertraglichkeitspriifung unterliegen und auch keine
Zulassigkeit von Vorhaben gemal Anlage 1, Liste ,UVP-pflichtiger Vorhaben*
des Gesetzes Uber die Umweltvertraglichkeitsprifung in Mecklenburg-
Vorpommern (Landes-UVP-Gesetz — LUVPG M-V).

Es bestehen keine Anhaltspunkte fir eine Beeintrachtigung der in § 1 Abs. 6 Nr.
7b) BauGB genannten Schutzguter (Erhaltungsziele und der Schutzzweck von
Gebieten von gemeinschaftlicher Bedeutung und von Europaischen
Vogelschutzgebieten). In der ndheren Umgebung des Plangebiets befinden sich
keine der vorgenannten Schutzgebiete. Das nachstgelegene Schutzgebiet
befindet sich in ca. 5,4 km Entfernung zum Plangebiet.’ Es handelt sich um das
GgB-Gebiet ,Conventer Niederung“ (DE 1837-301-301). Aufgrund der grofRen
Entfernung zu dem nachstgelegenen Schutzgebiet und der geringen GrélRe des
Plangebietes bestehen keine Anhaltspunkte fir eine Beeintrachtigung der in § 1
Abs. 6 Nr. 7b) BauGB genannten Schutzguter.

Es bestehen keine Anhaltspunkte dafiir, dass bei der Planung Pflichten zur
Vermeidung oder Begrenzung der Auswirkungen von schweren Unféllen nach
§ 50 Satz 1 des Bundes-Immissionsschutzgesetzes zu beachten sind. Aufgrund
der geplanten Art der baulichen Nutzung als allgemeines Wohngebiet sind
schadliche Umwelteinwirkungen bzw. schwere Unfélle die vom Gebiet selbst
ausgehen, auszuschlieBen. Das Plangebiet liegt aulerhalb der

1 Landesamt fir Umwelt, Naturschutz und Geologie, Kartenportal Umwelt Mecklenburg-
Vorpommern, (Zugriff am10.09.2020).
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2.2

Einflussbereiche von Stérfallanlagen; der Standort beriihrt keine Achtungs- oder
Sicherheitsabstande von Betriebsbereichen im Sinne von § 3 Abs. 5a Bundes-
Immissionsschutzgesetz. Damit ist nicht abzusehen, dass bei der Planung
Pflichten zur Vermeidung oder Begrenzung der Auswirkungen von schweren
Unfallen nach § 50 Satz 1 des Bundes-Immissionsschutzgesetzes zu beachten
sind.

Die Kumulation ist fur Bebauungspléne, die in einem engen sachlichen,
raumlichen und zeitlichen Zusammenhang stehen, zu beachten. Eine
Kumulation ist in diesem Fall nicht zu berticksichtigen.

Im Rahmen der Prifung zur Anwendbarkeit des § 13b BauGB i.V.m. § 13a
Abs. 1 Satz 2 BauGB kann im Ergebnis festgestellt werden, dass die
Voraussetzungen fir die Einbeziehung von AuBenbereichsflachen in das
beschleunigte Verfahren vollstandig vorliegen und der Bebauungsplan nach
§ 13b BauGB aufgestellt werden kann. Die Durchfiihrung eine Umweltprifung
im Sinne des § 2 Abs. 4 BauGB ist nicht erforderlich. Dennoch sind die
Umweltbelange in die Planung einzustellen.

Verfahrensschritte/ Aufstellungsverfahren

Die Gemeindevertretung der Gemeinde Admannshagen-Bargeshagen hat
bereits am 25.03.1998 den Beschluss zur Aufstellung des Bebauungsplanes
Nr. 11 gefasst. Zwischenzeitlich wurden andere Planvorhaben verwirklicht und
es bestand bereits die Uberlegung das Planverfahren nicht zu filhren.

In der Sitzung des Ausschusses fur Gemeindeentwicklung, Bau, Verkehr
Umwelt- und Naturschutz der Gemeinde Admannshagen-Bargeshagen am
07.05.2018 wurde entschieden, das mit dem Aufstellungsbeschluss 25.03.1998
eingeleitete Planverfahren weiterzufiihren. Der Bebauungsplan soll als
Bebauungsplan unter Einbeziehung von AuRenbereichsflichen in das
beschleunigte Verfahren nach § 13b BauGB ohne Durchfiihrung einer
Umweltprifung nach § 2 Abs. 4 BauGB aufgestellt werden. Diese Mdéglichkeit
besteht seit Inkrafttreten der Anderung des Baugesetzbuches am 13.05.2017.
Zur Rechtsklarheit ist fir das nunmehr zu fuhrende Planverfahren nach § 13b
BauGB ein entsprechender Aufstellungsbeschluss zu fassen. Die
Gemeindevertretung hat in  ihrer Sitzung am 13.12.2019 den
Aufstellungsbeschluss fur die Aufstellung des Bebauungsplanes Nr. 11 im
Verfahren nach § 13b BauGB gefasst und diesen ortsiiblich bekannt gemacht.

Fur Bebauungspléne die im beschleunigten Verfahren aufgestellt werden, kann
die Gemeinde gemalR § 13a Abs. 2 BauGB von Verfahrenserleichterungen
Gebrauch machen.

Eine Anpassung des Flachennutzungsplanes im Wege der Berichtigung ist
nicht notwendig. Die Planung ist aus dem Flachennutzungsplan entwickelt, so
dass die Verfahrenserleichterung nach § 13a Abs. 2 Nr. 2 BauGB keine
Anwendung findet.

Bei Bebauungsplédnen der Innenentwicklung gemal § 13a Abs. 1 Satz 1 Nr. 1
BauGB gelten Eingriffe, die auf Grund der Aufstellung des Bebauungsplanes zu
erwarten sind, als im Sinne des § 1a Abs. 3 Satz 5 BauGB vor der planerischen
Entscheidung erfolgt oder zuldssig. Diese Regelung gilt auch flr
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Bebauungspléne nach § 13b BauGB. Die Belange von Natur und Landschaft
sind dennoch in der Planung zu bewerten und in die Abwagung einzustellen.

Die Gemeinde hat von einer friihzeitigen Unterrichtung und Erérterung nach § 3
Abs. 1 BauGB abgesehen. Die Offentlichkeit konnte sich gemaR § 13a Abs. 3
Nr. 2 BauGB uber die allgemeinen Ziele und Zwecke sowie die wesentlichen
Auswirkungen der Planung im Amt Bad Doberan-Land, Bauamt, in der Zeit vom
14.01.2020 bis zum 28.01.2020 unterrichten und sich wéahrend dieser Frist zu
dieser Planung aulern. :

Die fruhzeitige Beteiligung der berUhrten Behoérden und sonstigen Trager
offentlicher Belange nach § 4 Abs. 1 BauGB ist mit Schreiben vom 21.01.2020
erfolgt.

Die Gemeindevertretung hat in ihrer Sitzung am 28.09.2020 den Entwurfs- und
Auslegungsbeschluss zum  Bebauungsplan Nr. 11 gefasst. Die
Offentlichkeitsbeteiligung nach § 3 Abs. 2 BauGB erfolgte aufgrund der
Einschrankungen durch die COVID-19-Pandemie fur einen Zeitraum von 6
Wochen und somit vom 14.01.2021 bis einschlieRlich 25.02.2021 im Amt Bad
Doberan-Land. Zusatzlich wurden der Inhalt der Bekanntmachung sowie die
nach § 3 Abs. 2 BauGB auszulegenden Unterlagen unter www.amt-doberan-
land.de fir den Zeitraum der Offentlichkeitsbeteiligung ins Internet eingestellt.
Es wurden keine Stellungnahmen von Birgern zu den Entwurfsunterlagen
abgegeben.

Die Behorden und sonstigen Trager offentlicher Belange wurden gemaR § 4
Abs. 2 BauGB am 28.12.2020 von der 6ffentlichen Auslegung unterrichtet und
zur Abgabe einer Stellungnahme aufgefordert.

Die eingegangenen Stellungnahmen der Behérden und sonstigen Trager
offentlicher Belange sowie der Verbande zu den Entwurfsunterlagen wurden
durch die Gemeindevertretung der Gemeinde Admannshagen-Bargeshagen am
26.04.2021 gepruft. Aufgrund der zu berlcksichtigenden Ergebnisse der
Abwagung war es erforderlich, eine erneute Beteiligung nach § 4a Abs. 3
BauGB i.V.m. § 3 Abs. 2 BauGB durchzufiihren.

Die Gemeindevertretung hat in ihrer Sitzung am 14.06.2021 den erneuten
Entwurfs- und Auslegungsbeschluss zum Bebauungsplan Nr. 11 gefasst. Die
geanderten Planunterlagen lagen zur erneuten Beteiligung der Offentlichkeit
gemaR § 4a Abs. 3 BauGB i.V.m. § 3 Abs. 2 BauGB in der Zeit vom 02.07.2021
bis einschlieBlich 02.08.2021 im Amt Bad Doberan-Land o&ffentlich aus.
Zusatzlich wurden der Inhalt der Bekanntmachung Uber die erneute Auslegung
sowie die nach § 4a Abs. 3 BauGB i.V.m. § 3 Abs. 2 BauGB auszulegenden
Unterlagen unter www.amt-doberan-land.de fur den Zeitraum der
Offentlichkeitsbeteiligung ins Internet eingestellt. Es wurden keine
Stellungnahmen von Birgern zu den erneuten Entwurfsunterlagen wahrend der
erneuten Offentlichkeitsbeteiligung abgegeben.

Die Behérden und sonstigen Trager offentlicher Belange wurden gemaR § 4a
Abs. 3 BauGB i.V.m. § 4 Abs. 2 BauGB am 05.07.2021 von der erneuten
offentlichen Auslegung unterrichtet und zur Abgabe einer Stellungnahme
aufgefordert. Die Behérden und sonstigen Trager éffentlicher Belange haben zu
den erneuten Entwilrfen Stellungnahmen abgegeben. Im Rahmen der
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3.1

gemeindenachbarlichen Abstimmung wurden vier Stellungnahmen von den
Nachbargemeinden abgegeben. Von den anerkannten Naturschutzverbanden
wurden drei Stellungnahmen abgegeben.

Die Gemeindevertretung des Gemeinde Admannshagen-Bargeshagen hat in
der Sitzung am 20.09.2021 die eingegangenen Stellungnahmen geprift und die
Belange gegeneinander und untereinander abgewogen. Die zu
bertcksichtigenden Ergebnisse der Abwagung wurden in die Planunterlagen
eingearbeitet. Es ergeben sich Klarstellungen zur Art der baulichen Nutzung
und zu der gewahlten ErschlieBungsvariante. Dies fuhrte nicht zu einer
erneuten Auslegung der Planunterlagen. Die Beschlussfassung fir den
Satzungsbeschluss wurde auf dieser Grundlage vorbereitet.

Die Gemeindevertretung der Gemeinde Admannshagen-Bargeshagen hat den
Bebauungsplan Nr. 11 in ihrer Sitzung am 18.10.2021 als Satzung
beschlossen. Mit der Bekanntmachung des Satzungsbeschlusses tritt der
Bebauungsplan gemal § 10 Abs. 3 Satz 4 BauGB in Kraft.

Einordnung in iibergeordnete und ortliche Planungen

Landesraumentwicklungsprogramm

Die Gemeinden haben ihre Bauleitplane gemal § 1 Abs. 4 BauGB den Zielen
der Raumordnung und Landesplanung anzupassen. Die Ziele (Z) der
Raumordnung sind verbindlich zu beachten und die Grundsétze (G) sind im
Rahmen der Planaufstellung angemessen zu beriicksichtigen.

Im  Landesraumentwicklungsprogramm  Mecklenburg-Vorpommern  vom
27.05.2016 (LEP M-V) werden die Ziele der Raumordnung und Landesplanung
dargestellt. Fiur die Admannshagen-Bargeshagen gelten folgende Ziele und
Grundsatze der Raumordnung und Landesplanung:

Die Gemeinde Admannshagen-Bargeshagen befindet sich infrastrukturell im
Einzugsbereich der Hansestadt Rostock und gehért im Stadt-Umland-Raum als
direkte Umlandgemeinde zur Kernstadt Rostock und unterliegt gemaf
Programmsatz 3.3.3 (2) und 3.3.3 (3) (£) einem besonderen Kooperations- und
Abstimmungsgebot.

In Gemeinden ohne zentralértliche Funktion ist gemalR LEP-Programmsatz 4.2.
(2) (Z) die Ausweisung neuer Wohnbauflachen auf den Eigenbedarf zu
beschranken. In den Umlandgemeinden der Stadt-Umland-Rdume kann in
geeigneten Gemeinden vom Eigenbedarf abgewichen werden. Voraussetzung
hierfir ist ein interkommunal abgestimmtes Wohnungsbau Entwicklungskonzept
des jeweiligen Stadt-Umland-Raumes. (LEP-Programmsatz 4.2. (3) (Z)).

Die Grundlage bildet der Entwicklungsrahmen fir den Stadt-Umland-Raum
Rostock, erste Fortschreibung vom Juni 2018 - Kapitel Wohnentwicklung
(Leitlinien).

Der Innenentwicklung ist der Vorrang einzurdumen. In den Gemeinden sind
gemal LEP-Programmsatz 4.1 (5) (Z) die Innenentwicklungspotenziale sowie
Méglichkeiten der Nachverdichtung vorrangig zu nutzen. Sofern dies
nachweislich nicht umsetzbar ist, hat die Ausweisung neuer Siedlungsflachen in
Anbindung an die Ortslage zu erfolgen.

Planungsstand: Satzung 18.10.2021
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Die Planung entspricht den genannten Zielen und Grundsatzen des LEP M-V.
Der geplante Standort befindet sich in direkter Angrenzung an die vorhandene
Wohnbebauung und stellt sich derzeit als gartnerisch genutzte Freiflache,
zugehorig zu der bereits bestehenden Wohnbebauung an der Pappelallee dar
und bertcksichtigt das zulassige Mal der Eigenentwicklung.

Regionales Raumentwicklungsprogramm

Die ubergeordneten Ziele und Grundsétze werden durch das Regionale
Raumentwicklungsprogramm Mittleres Mecklenburg/ Rostock (RREP MM/R
LVO M-V vom 22. August 2011) und durch das Raumentwicklungsprogramm
Region Rostock-Fortschreibung des Kapitels 3.1.2 — Stadt-Umland-Raum vom
17. Dezember 2019 ausgeformt. Folgende Ziele und Grundsétze sind fur die
Planung von Bedeutung.

In den Gemeinden ohne zentralértliche Funktion innerhalb des Stadt-Umland-
Raumes Rostock ist die Ausweisung neuer Wohnbauflichen gemaR
Landesraumentwicklungsprogramm 4.2.(2) auf den kommunalen Eigenbedarf
zu beschranken (vgl. Raumentwicklungsprogramm Region Rostock 3.1.2 (3)
(Z)).Die pauschale Beschrankung einer Zunahme des Wohnungsbestandes um
héchstens 3 % wurde fiur den Stadt-Umland-Raum aufgehoben und es wird fur
den Zeitraum bis 2025 die Fortschreibung des Stadt-Umland-
Entwicklungsrahmens im Kapitel Wohnentwicklung, Juni 2018, zugrunde gelegt.
Mit der Fortschreibung des Kapitels Wohnentwicklung im Stadt-Umland-
Entwicklungsrahmen (SUR-ER) sind fur die Gemeinde Admannshagen-
Bargehagen die Entwicklungsmaéglichkeiten der Wohnentwicklung fir den
Zeitraum  01/2017-12/2025 aufgezeigt. Der Gemeinde steht ein
Entwicklungskontingent  ,Grundbedarf* von <ca. 47 WE zu. Ein
Entwicklungskontingent ,Privilegierung” steht der Gemeinde nicht zu.

Die Gemeinde Admannshagen-Bargeshagen befindet sich im Mittelbereich
Rostock/ Bad Doberan, welcher dem Oberbereich Rostock angehérig ist. Das
Mittelzentrum Bad Doberan schlief3t sich westlich an die Gemeinde an und das
Oberzentrum Rostock liegt dstlich der Gemeinde. Die Gemeinde befindet sich
auf der Siedlungsachse Rostock-Bad Doberan (RREP MMR 4.1(4) (G)).

Die Grundkarte der rdumlichen Ordnung stellt fur die Gemeinde
Admannshagen-Bargeshagen ein Vorbehaltsgebiet fir Landwirtschaft dar. Das
Gemeindegebiet ist umgeben von Tourismusentwicklungsraumen und
Tourismusschwerpunktrdumen. Die Gemeinde selbst liegt in keinem solcher
Raume.

Die durch die Siedlungszasuren bezeichneten Freirdume sind von Bebauung
freizuhalten (RREP MM/R Programmsatz 4.1 (6) (Z)). Fur die Gemeinde
Admannshagen-Bargeshagen befinden sich die festgelegten Siedlungszasuren
zwischen Admannshagen und Bargeshagen sowie zwischen Bargeshagen und
Sievershagen. Die festgelegten Siedlungszédsuren werden mit der Planung
berucksichtigt.

Die vorliegende Planung entspricht den genannten Zielen und Grundsétzen des
RREP MM/R. Die geplante bauliche Entwicklung soll in direkter Angrenzung an
die Siedlungslage erfolgen. Es werden derzeit als gartnerisch genutzte
Freiflachen, zugehorig zu der bereits bestehenden Wohnbebauung an der
Pappelallee in  Anspruch genommen. Der Geltungsbereich des

Planungsstand: Satzung 18.10.2021
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Bebauungsplanes gehért zum Siedlungskérper der Gemeinde Admannshagen-
Bargeshagen im Ortsteil Admannshagen.

Mit der vorliegenden Planung kann die Gemeinde im Segment des individuellen
Eigenheimbaus maximal 11 neue Wohneinheiten realisieren. Weitere
Planungen der Gemeinde zur Entwicklung von Wohnbaustandorten fir den
individuellen Eigenheimbau sind zum derzeitigen Zeitpunkt nicht in Aufstellung.

Mit der Fortschreibung des Stadt-Umland-Entwicklungsrahmens vom Juni 2018
wurde die zulassige Eigenentwicklung fiir alle Umlandkommunen abgestimmt.
Der Wohnungsbau fiir die Gemeinde orientiert sich damit ausschlieRlich am
Eigenbedarf. Der Gemeinde steht ein Entwicklungskontingent ,Grundbedarf*
von ca. 47 WE fur den Zeitraum 01/2017-12/2025 zu. Die Gemeinde hat der
Fortschreibung des Stadt-Umland-Entwicklungsrahmens geman
Gemeindevertreterbeschluss zugestimmt. Die Gemeinde Admannshagen-
Bargeshagen hat mit dieser Planung keine Uberschreitung der
Eigenbedarfsentwicklung  vorgenommen, sondern unterschreitet den
vorgegebenen Entwicklungsrahmen. Die Kapazitdten sind in der Gemeinde
entsprechend den Vorgaben der Raumordnung und Landesplanung umsetzbar.

Die landesplanerischen Stellungnahmen vom 12.02.2020, 20.01.2021 und
05.08.2021 zu diesem Bebauungsplan der Gemeinde Admannshagen-
Bargeshagen gehen nach Abwagung aller landes- und regionalplanerischen
Belange von einer Vereinbarkeit der Planung mit den Erfordernissen der
Raumordnung und Landesplanung aus.

Flachennutzungsplan

Die  Gemeinde  Admannshagen-Bargeshagen verfugt Uber einen
rechtswirksamen Flachennutzungsplan aus dem Jahr 1996 und der
rechtswirksamen 1. Anderung des Flédchennutzungsplanes vom 29.11.2013.
Dieser stellt fir das gesamte Gemeindegebiet die sich aus der beabsichtigten
stadtebaulichen Entwicklung ergebende Art der Bodennutzung nach den
vorhersehbaren Bedurfnissen der Gemeinde in den Grundziigen dar.

Im Flachennutzungsplan ist die Flache des Plangebietes als Wohnbauflache
W/7 ausgewiesen. Der Bebauungsplan ist somit aus den Darstellungen des
wirksamen Flachennutzungsplanes geméaR § 8 Abs. 2 Satz 1 BauGB entwickelt.

Planungsstand: Satzung 18.10.2021
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Plangebietes

Gutachtlicher Landschaftsrahmenplan und Landschaftsplan

Die Gemeinde Admannshagen-Bargeshagen verfugt nicht Uber einen
Landschaftsplan. Im gutachterlichen Landschaftsrahmenplan ist die Flache als
Bereich mit deutlichen Defiziten an vernetzten Landschaftsbestandteilen
dargestellt. Das Landschaftsbild wird mit gering bis mittel bewertet und besitzt
eine Schutzwirdigkeit derselben Stufe. Eine Strukturanreicherung in der
Landwirtschaft ist vorgesehen.

Die Planung hat keine Auswirkungen auf die Ziele der Ubergeordneten
Planungen. Insbesondere das Landschaftsbild wird nicht erheblich
beeintrachtigt. Landwirtschaftliche Flachen werden mit der Planung nicht in
Anspruch genommen.

Beschreibung des Plangebietes und seines Umfeldes

Vorhandene Bebauung und Nutzungen

Das Plangebiet befindet sich im Osten des Ortsteils Admannshagen an der
Gemeindegrenze zu der Gemeinde Elmenhorst/Lichtenhagen. Das Plangebiet
ist stralBenbegleitend zur Pappelallee mit ein- bis zweigeschossigen
Wohngebduden bebaut. Die Gebaude verfugen iber einen hohen Sockel, ein
daruberliegendes Geschoss und flachgeneigte Décher. Die jeweiligen
dazugehdrigen ruckwartigen Grundstlicksbereiche werden Uberwiegend
gartnerisch genutzt.

Genutzt werden die Flachen hauptséachlich als Wiese mit einem geringen Anteil
an Gartenland. In den Wiesenflachen stehen vereinzelt Obstbdume und
Koniferen. Die Abgrenzung der einzelnen Grundstiicke ist durch Zaune oder
Hecken bis an den hinteren Grundstiicksrand gegeben. Die Zaune sind
teilweise mit Koniferenhecken und Laubgehdlzen bepflanzt. Neben der

Planungsstand: Satzung 18.10.2021
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4.2

gartnerischen Nutzung ist die Flache bereits in unterschiedlicher Auspragung
mit Gartenbungalows, Gerateschuppen und Nebengebauden bebaut. Teilweise
sind in den rickwartigen Grundstiicksbereichen Garagen mit ihren Zufahrten
vorhanden.

Die Darstellung des baulichen Bestandes ist der nachfolgenden Abbildung zu
entnehmen. Eine Anderung des baulichen Bestandes von 2015 bis zum
heutigen Zeitpunkt ist nicht erfolgt.

Nérdlich werden die Flédchen des Plangebietes durch vorhandenen
Baumbestand begrenzt und daran schlieBen sich landwirtschaftlich genutzte
Flachen an. Im Suden wird das Plangebiet durch die Verkehrsflachen der
Strale Pappelallee begrenzt. In sidliche, westliche und &stliche Richtung
schliel3t sich mehrheitlich freistehende Wohnbebauung in offener Bauweise als
ein- bis zweigeschossige Bebauung an.

Im Plangebiet selbst und in der ndheren Umgebung dominiert die
Wohnnutzung. Vereinzelt sind nicht stérende Handwerks- und Gewerbebetriebe
innerhalb des Siedlungsbereiches integriert. Als nahegelegene soziale
Einrichtung befindet sich die Begegnungsstatte fur Kinder, Jugendliche und
Senioren in der StralRe Mitteldorf.
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Abb. 2: Darstellung des baulichen Bestandes, (Quelle Planungsbiiro Mahnel Februar 2015)
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Die vorhandene StraBe Pappelallee befindet sich innerhalb des
rechtsverbindlichen Bebauungsplanes Nr. 2 der Gemeinde Admannshagen-
Bargeshagen und wurde entsprechend den Festsetzungen dieses
Bebauungsplanes realisiert. Die 6ffentliche Verkehrsflache wurde nachrichtlich
Ubernommen. Die Festsetzungen des rechtsverbindlichen Bebauungsplanes
Nr. 2 gelten unverandert fort.

Topographie, Bodenverhéltnisse, Bodendenkmale

Das Geldnde im Plangebiet stellt sich als relativ eben dar. Die
Gelandeoberflache liegt nach der Héhenvermessung zwischen ca. 7,60 m Q.
NHN im DHHN92 und 8,40 m . NHN im DHHN92.

Planungsstand: Satzung 18.10.2021
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Entsprechend der geomorphologischen Entstehung wird der pleistozane
Untergrund im Plangebiet  durch  den Geschiebemergel  der
Weichselgrundmoréne bzw. lokal auftretende Decksande bestimmt. Im
Plangebiet ist Uberwiegend mit Geschiebelehm und -mergel zu rechnen.

Bodendenkmale sind nach derzeitigem Kenntnisstand im Plangebiet nicht
vorhanden.

Altlasten oder Altlastenverdachtsflachen sind der unteren Bodenschutzbehérde
des Landkreises Rostock im Plangebiet nicht bekannt.?

Naturrdumlicher Bestand

Der raumliche Geltungsbereich des Bebauungsplanes umfasst die
stralRenbegleitende Bestandsbebauung nérdlich der ,Pappelallee” mit den
vorhandenen Zufahrten und den rickwartigen Gartengrundstiicken mit
vorhandenem baulichem Bestand als Gartenbungalows, Gerateschuppen und
Nebengebauden. Der rickwartige zur Bebauung vorgesehene Bereich wird
Uberwiegend gartnerisch genutzt. Geschitzte Baume oder sonstige
landschaftsbildpragende Elemente sind nicht vorhanden. Fur das
Landschaftsbild besitzt die Flache keine besondere Bedeutung.

Die ruckwartigen Gartengrundsticke werden durch Siedlungshecken,
Einzelbdume, Baumgruppen bzw. Siedlungsgehdélze zur freien Landschaft hin
abgegrenzt. Dahinter, in nérdliche Richtung, schliet sich eine ackerbaulich
genutzte Flache an. Das Plangebiet grenzt im Osten, Siiden und Westen an
vorhandene Siedlungsbereiche (Wohnbebauung, Gartengrundstiicke) an.

Innerhalb des Plangebietes und in der ndheren Umgebung sind keine nach
§ 20 NatSchAG M-V geschitzten Biotope, Naturdenkmale oder geschutzte
Landschaftsbestandteile ausgewiesen.

Besonders geschitzte Tier- und Pflanzenarten

Aufgrund der Lage des Plangebietes innerhalb der Siedlungslage der
Gemeinde besteht eine anthropogene Vorbelastung der Flachen, insbesondere
durch die angrenzenden baulichen Nutzungen. Es ist innerhalb der zur
Bebauung vorgesehenen Fldchen mit einem Artenspektrum des Siedlungs-
bzw. Siedlungsrandbereichs zu rechnen. Die potentiell vorkommenden Arten
sind ausnahmslos ubiquitare Brutvégel des Siedlungsraumes, die wenig
stérempfindlich in Bezug auf menschliche Aktivititen im Umfeld sind.
Artenschutzrechtlich relevante Wertarten sind nicht zu erwarten. Die
Habitatfunktion fir die potenziell vorkommenden Arten wird bei Umsetzung der
Planung erhalten. Unter Bericksichtigung der gesetzlich vorgeschriebenen
Zeiten zur Gehélzrodung sind keine erheblichen Auswirkungen auf Brutvégel zu
erwarten.

Mit Rastvdgeln ist aufgrund der naturrdumlichen Ausstattung und der Nahe zur
bestehenden Bebauung nicht zu rechnen.

Aufgrund der strukturarmen naturrdumlichen Ausstattung und der
anthropogenen Vorbelastung und Nutzung des Gebietes ist nicht mit einem
Vorkommen von Arten der Anhénge IVa und IVb der FFH-Richtlinie zu rechnen.

2 Landkreis Rostock, untere Bodenschutzbehérde, Stellungnahme vom 31.01.2020.
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4.5

Grundwasser, Oberflichengewéasser

Das Plangebiet befindet sich in einem Gebiet ohne nutzbares Grundwasser. Ein
Grundwasserleiter ist nicht vorhanden.

Oberflachengewasser sind im Geltungsbereich des Bebauungsplanes nicht
vorhanden. Das nachst gelegene Oberflachengewasser befindet sich nérdlich in
ca. 380 m Entfernung vom Plangebiet. Stidlich des Plangebietes und der
Ortslage Admannshagen befindet sich der Schmarler Bach.

Der Geltungsbereich des Bebauungsplanes befindet sich aulerhalb von
Trinkwasserschutzgebieten.

Immissionsschutz

In ca. 1000 m Entfernung westlich der Ortslage Admannshagen befindet sich
das Windeignungsgebiet ,Admannshagen“ (RREP MM1) mit funf im Bestand
vorhandenen Windenergieanlagen. Nordlich des Plangebietes in ca. 950 m
Entfernung befindet sich die SportschieBanlage Lichtenhagen des
Schitzenvereins Lichtenhagen 1992 e.V.

Das Staatliche Amt fur Landwirtschaft und Umwelt Mittleres Mecklenburg weist
in seiner Stellungnahme® darauf hin, dass bezuglich dieser Anlagen zu
beriicksichtigen ist, dass bei einem bestimmungsgemalen Anlagenbetrieb
Schall innerhalb der gesetzlichen Grenzwerte emittiert werden kann. Durch die
Windenergieanlagen kann es zudem zu Schattenwurf kommen.

Der Ortsteil Admannshagen befindet sich innerhalb der Einflussbereiche der
0.g. genehmigten Anlagen nach Bundes-Immissionsschutzgesetz (BImSchG).
Die Lage des Plangeltungsbereiches zeigt, dass an die im Bestand
vorhandenen genehmigten Anlagen nach BImSchG jeweils dichter gelegene
Wohnbebauungen im Bestand vorhanden sind, so dass diese den Maf3stab fir
das Rucksichtnahmeerfordernis bilden. Hierbei handelt es sich um
Wohnnutzungen mit dem Schutzanspruch eines allgemeinen Wohngebietes.

Aufgrund der bestehenden Immissionssituation ist nicht davon auszugehen,
dass das Plangebiet unzumutbaren Immissionen ausgesetzt wird. Die
Gemeinde geht davon aus, dass die genehmigten Anlagen bei einem
bestimmungsgemaRen Anlagenbetrieb gesunde Wohn- und Arbeitsverhéltnisse
in dem Ortsteil Admannshagen bericksichtigen und dass die bereits
vorhandenen schitzenswerten Nutzungen im Rahmen der erteilten
immissionsschutzrechtlichen Genehmigungen vollumfanglich bericksichtigt
wurden. Mit der Planung riickt die schiitzenswerte Nutzung nicht ndher an die
genehmigungsbedurftigen Anlagen nach BImSchG heran, als schitzenswerte
Nutzungen bereits im Bestand vorhanden sind. Die Planung begriindete
urspringlich in Teilbereichen jedoch den Schutzanspruch eines reinen
Wohngebietes.

Fur die ca. 950 m nérdlich des Plangebietes gelegene SportschieRanlage
Lichtenhagen kann in Auswertung der gutachterlichen Berechnungen, die durch
das Staatliche Amt fur Landwirtschaft und Umwelt Mittleres Mecklenburg zur
Verfugung gestellt wurden, dargestellt werden, dass die Schutzanspriiche eines

3 Staatliches Amt fiir Landwirtschaft und Umwelt Mittleres Mecklenburg, Stellungnahme vom
17.02.2020.

Planungsstand: Satzung 18.10.2021
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4.6
4.6.1

reinen Wohngebietes nicht gewahrleistet werden kénnen. Am gutachterlich
bestimmten Immissionsort 103, der sich in ca. 380 m Entfernung von der
Plangebietsgrenze und den damit schutzwirdigen Aufenthaltsbereichen und
Gartenbereichen befindet, werden die Immissionsrichtwerte fir ein allgemeines
Wohngebiet eingehalten, jedoch nicht wesentlich unterschritten, so dass nicht
sicher davon ausgegangen werden kann, dass die Immissionsrichtwerte fir ein
reines Wohngebiet im rickwartigen Bereich des Bebauungsplanes
gewabhrleistet werden kénnen.

Fa
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Abb. 3: Darstellung der Schutzanspriiche
Die Gewahrleistung gesunder Wohnverhaltnisse ist stets ein zu

beriicksichtigender Belang und kann nur uUber die Ausweisung eines
allgemeinen Wohngebietes sichergestellt werden. Mit der Ausweisung eines
allgemeinen Wohngebietes stellen sich fur die Gemeinde keine
Nutzungskonflikte dar. Die im Bestand vorhandenen genehmigten Anlagen
nach BImSchG befinden sich jeweils dichter an vorhandener Wohnbebauung,
als die geplante Wohnbebauung, die mit dem vorliegenden Bebauungsplan
realisiert werden kann.

Technische Infrastruktur

Verkehrsinfrastruktur
Der Geltungsbereich des Bebauungsplanes ist Uiber die Pappelallee an das

ortliche Verkehrsnetz angebunden.

Die néachstgelegene Stralle, die das Plangebiet an das Uberédrtliche
Verkehrsnetz anbindet, ist die Lindenstralle (K 9).

Planungsstand: Satzung 18.10.2021
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Satzung iiber den Bebauungsplan Nr. 11 der Gemeinde Admannshagen-Bargeshagen fiir das Gebiet
.Pappelallee” (nérdlich der Pappelallee) in Admannshagen

4.6.2

4.7

4.8

5.1

In fuBlaufiger Entfernung (ca. 300 m) befindet sich die néchstgelegene OPNV-
Haltestelle mit einer Direktanbindung an die Hansestadt Rostock und die Stadt
Bad Doberan mit dem zugehérigen Amtssitz.

Ver- und Entsorgungsanlagen
Das Plangebiet befindet sich nérdlich der Pappelallee und wird Uber diese

medientechnisch erschlossen.

Zollrechtliche Anforderungen

Das Plangebiet befindet sich im grenznahen Raum (§ 14 Abs. 1 ZolIVG i. V. m.
§ 1, Anlage 1 C der Verordnung uber die Ausdehnung des grenznahen Raumes
und die der Grenzaufsicht unterworfenen Gebiete - GrenzAV -). Es besteht ein
Betretungsrecht im grenznahen Raum gem. § 14 Abs. 2 ZolIVG, welches auch
wahrend etwaiger Bauphasen jederzeit gewahrleistet sein muss. Darliber
hinaus kann das Hauptzollamt verlangen, dass Grundstickseigentumer und -
besitzer einen Grenzpfad freilassen und an Einfriedungen Durchldsse oder
Ubergéange einrichten, das Hauptzollamt kann solche Einrichtungen auch selbst
errichten (Satze 2 und 3 ebendort).

Eigentumsverhéltnisse im Plangebiet

Die Pappelallee befindet sich als oéffentliche Verkehrsflache im Eigentum der
Gemeinde Admannshagen-Bargeshagen. Alle anderen Grundsticke im
Geltungsbereich des Bebauungsplanes befinden sich in privatem Eigentum.
Das Gebiet hinter der straRenbegleitenden Wohnbebauung befindet im privaten
Eigentum der Eigentimer der straRenbegleitenden Gebaude.

Inhalt des Bebauungsplanes

Stadtebauliches Konzept

Zielsetzung fur die Aufstellung des Bebauungsplanes ist die Ergénzung der
Bebauung in der sogenannten 2. Reihe in der Pappelallee. Die 1. Reihe der
Bebauung ist durch ihre vorhandenen Gebaude pragend. Entsprechend der
umliegenden Bebauung sollen in der sogenannten 2. Reihe ausschlieBlich
freistehende Einzelhduser mit maximal einer Wohnung je Wohngebdude
entstehen. Das MaR der baulichen Nutzung und die Uberbaubaren
Grundstucksflachen wurden abgestimmt auf die Lage im Randbereich der
Ortslage und damit zum Ubergang in die freie Landschaft.

Zunachst bestand die Absicht darin, einer privaten Anforderung Rechnung zu
tragen und auf die Bebauung eines Grundsticks zu verzichten. Unter
Berlicksichtigung des Grundsatzes der Gleichbehandlung im Rahmen der
Aufstellung des Bebauungsplanes und des stddtebaulichen Konzeptes wird
eine gleichartige Nutzungsméglichkeit fur alle Grundstiicke vorbereitet. Alle
Grundstiicke erhalten die Méglichkeit auf dem hinteren Grundstiicksteil eine
Erganzungsbebauung vorzunehmen und die damit verbundene ErschliefRung
individuell zu regeln.

Die Gemeinde Admannshagen-Bargeshagen hat sich bewusst fur dieses der
Planung zugrundeliegende stadtebauliche Konzept entschieden. Im Rahmen
des Beteiligungsverfahrens der Behdrden und sonstigen Tréger offentlicher
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Satzung iiber den Bebauungsplan Nr. 11 der Gemeinde Admannshagen-Bargeshagen fiir das Gebiet
,Pappelallee" (nérdlich der Pappelallee) in Admannshagen

5.2

Belange wurde der Gemeinde durch den Landkreis empfohlen, die
ErschlieBung tber eine &ffentliche Strale zu sichern oder wenn es sich nicht
realisieren lasst, die Planung aufzugeben®. Die Gemeinde Admannshagen-
Bargeshagen hélt an ihrer Planungsabsicht und den Planungszielen fest.

Die Varianten fir die verkehrliche ErschlieBung wurden umfassend betrachtet.

Variantenvergleich ErschlieBung

Variante 1:

Die Grundstiicke sind uUber die Pappelallee an das ortliche Verkehrsnetz
angebunden. Die ruckwartigen Grundstiicke kénnen ebenso Uber eine private
Zufahrt von der Pappelallee erschlossen werden. Die Gemeinde verzichtet auf
die Festsetzung der Lage der privaten ErschlieBung fur die rickwartigen
Grundstiicke. Diese Grundsticke sollen Uber private Wohnwege, welche
individuell festgelegt werden, erschlossen werden. Damit wird dem einzelnen
Grundstlickseigentimer eine bessere Variabilitdt fir die ErschlieBung des
riuckwartigen Grundstiicks eingerdaumt.

Unter Berlicksichtigung der besonderen Spezifik, die Eigentumer der
Vorderliegergrundstiicke (1. Reihe) sind Anlassgeber fir die bauliche
Entwicklung der Hinterliegergrundstiicke (2. Reihe) und gleichzeitig
Grundstuckseigentumer der Hinterliegergrundstiicke. Es handelt sich bei den
Baugrundsticken nicht um unterschiedliche Grundstlckseigentumer, sondern
um einen Grundstickseigentumer. Die Gemeinde geht aufgrund der
Eigentumergleichheit davon aus, dass eine vertragliche Nutzungsnachbarschaft
entstehen wird. Fir die ErschlieBung der riuckwartigen Teilflachen
(Hinterliegergrundstiicke) ist eine Festsetzung einer privaten Verkehrsflache
oder eines Geh-, Fahr- und Leitungsrechtes aus Sicht der Gemeinde nicht
erforderlich, da das Grundstiick insgesamt (bestehend aus zwei Flurstiicken)
bereits Uber eine geeignete Anbindung an die oéffentliche Strae verfugt. Die
durch die Planung bevorteilten Grundstiickseigentiimer haben sich bewusst fir
diese ErschlieBungsform entschieden. Die Grundstiickseigentimer der
Vorderliegergrundstiicke gehen davon aus, dass eine unzuldssige
Beeintrachtigung ihrer Grundsticke nicht erfolgen wird. Aufgrund der
Eigentiimergleichheit der Vorder- und Hinterliegergrundstiicke ist nicht mit
einem Scheitern der privaten ErschlieBung zu rechnen, da in der Regel dann
eine Bebauung des Hinterliegergrundstiicks nicht erfolgen wird. In diesem Fall
kann die Gemeinde bei Realisierung der Planung darauf vertrauen, dass der
Grundstuckseigentumer dem kunftigen Eigentumer des riuckwartigen
Grundstucks (Hinterliegergrundstiick) im Falle einer Grundstiicksteilung auch
fur die Benutzung und Bebauung des Hinterliegergrundstiicks die erforderlichen
Geh-, Fahr- und Leitungsrechte einraumt.

Im Geltungsbereich eines rechtsverbindlichen Bebauungsplanes durfen gemafn
§ 19 Abs. 2 BauGB keine Verhaltnisse entstehen, die den Festsetzungen des
Bebauungsplanes widersprechen, d.h. die durch eine Teilung entstehenden
Grundsticke missen den Festsetzungen des Bebauungsplanes entsprechend
bebaubar sein und Uber einen Anschluss an die offentliche Verkehrsflache
Pappelallee verfugen.

4 Landkreis Rostock, Amt fiir Kreisentwicklung, Stellungnahme vom 20.02.2020
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Variante 2:

Errichtung einer offentlichen StraRe in Verldngerung des Haselweges zur
verkehrlichen Anbindung der Grundstiicke in der 2. Reihe. Der Haselweg ist in
seiner Anbindung an die Pappelallee und dem vorhandenen StralRenquerschnitt
nicht geeignet, den zusétzlichen Anliegerverkenr von dann 22
Einfamilienhausgrundstiicken aufzunehmen. Diese ErschlieBungsvariante —
Verlangerung des Haselweges mit Wendeanlage oder als Ringstralle mit
Anbindung an die Pappelallee wirde flr den Ortsteil Admannshagen unter
Beriicksichtigung der Ortsrandlage des Plangebietes zu einer stadtebaulich und
ortsuntypischen Bebauungsverdichtung mit einer sogenannten 3. Reihe fuhren.
Dies wére insbesondere mit dem Verzicht der in der Ortsrandlage typischen
rickwartigen Gartenbereiche verbunden. Eine o&ffentliche ErschlieRungsstrale
in Verlangerung des Haselweges hatte zudem eine erhebliche zuséatzliche
Versiegelung von  Flachen  gegenuber der derzeit zuldssigen
Flachenversiegelung zur Folge. Die in den ruckwartigen Grundstucksbereichen
zum Erhalt festgesetzten Baume wéren als kinftig fortfallend zu
beriicksichtigen und auszugleichen. Der Ubergang in die freie Landschaft ware
beeintrachtigt und wirde zu einer zusatzlichen Beeintrdchtigung des
Landschaftsbildes fuihren. Das ist nicht das stadtebauliche Ziel der Gemeinde
Admannshagen-Bargeshagen.

Variante 3:

Eine andere Fuhrung der ErschlieBungsstrale, z.B. entlang der rickwartigen
Gartenbereiche ist aus wirtschaftlichen Grunden nicht darstellbar. Eine
beidseitige = Anbindung der Baugrundsticke an eine 6ffentliche
ErschlieBungsstralBe ist unter Gesichtspunkten der Wirtschaftlichkeit stets
beachtlich. Das ware in diesem Fall nicht gegeben. Daruber hinaus ware fur
eine beidseitige verkehrliche Anbindung der Baugrundsticke an die
ErschlieBungsstrale eine Inanspruchnahme von landwirtschaftlich genutzten
AuBenbereichsflaichen notwendig. Eine Flacheninanspruchnahme uber die
durch die gartnerische Nutzung hinaus anthropogen vorgeprégten Flachen ist
nicht das stadtebauliche Ziel der Gemeinde. Eine Arrondierung der Ortslage wie
mit dem Geltungsbereich des Bebauungsplanes vorgenommen, ist das
stadtebauliche Ziel der Gemeinde.

Fazit:

Die Gemeinde verzichtet auf die Herstellung einer &ffentlichen StraRe. Fir eine
die Eigentumsrechte der Grundstiickseigentiimer belastende Festsetzung einer
offentlichen Verkehrsflache im rickwartigen Bereich der Grundsticke in
Verlangerung des Haselweges besteht kein Erfordernis. Hier wird der
individuellen und selbstbestimmten Lésung des jeweiligen
Grundstuickseigentimers der Vorrang vor einer riuckwartigen o6ffentlichen
ErschlieBungsstralBe eingerdumt. Diese Variante berlcksichtigt auch jene
Grundstiickseigentiimer die eine riickwartige Bebauung erst zu einem spateren
Zeitpunkt oder nicht anstreben. Es stehen hier geeignete und den Privaten
weniger belastende Mittel zur Verfugung, die ErschlieBung der rlickwartigen
Baugrundsticke zu sichern.

Fur die Realisierung einer offentlichen ErschlieBungsstralle ist die
Inanspruchnahme von allen privaten Grundsticksflachen gleichzeitig
erforderlich. Eine kurzfristige Umsetzung der Planung und die Sicherung von
Baugrundstiicken fiir die ortsanséassige Bevoélkerung kénnte bei dieser Variante
kurzfristig nicht gewahrleistet werden, weil nicht alle Grundstiickseigentimer
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5.3
5.3.1

sofort die Bebauung beabsichtigen. Die von der Gemeinde favorisierte
ErschlieBung stellt fir die Gemeinde die erschlieBungsékonomisch eindeutig
gunstigere Variante, auch unter dem Gesichtspunkt des sparsamen und
schonenden Umgangs mit Grund und Boden, dar.

Die Gemeinde Admannshagen-Bargeshagen hat sich unter Berlicksichtigung
und Abstimmung mit den Betroffenen bewusst fir das Konzept mit einer
individuellen Anbindung an die Pappelallee entschieden. Insbesondere unter
dem Gesichtspunkt der Verfugbarkeit von Flachen und der Realisierung der
Bauvorhaben auf den einzelnen Grundstiicken wird von der Variante einer
offentlichen StralRe abgesehen. Die Gemeinde unterstiutzt das Konzept der
privaten Antragsteller jeweils auf dem eigenen Grundstiick im hinterliegenden
Bereich eine Bebauung vorzusehen.

Die von der Gemeinde favorisiete  ErschlieBungsvariante  der
Hinterliegergrundstiicke tber die dazugehérigen Vorderliegergrundstiicke ist
auf den Eigenbedarf in der Gemeinde ausgelegt und berucksichtigt die
Eigenentwicklung und die jeweiligen privaten Belange vollumfanglich. Die
Herstellung einer offentlichen ErschlieBungsstralle in Verlangerung des
Haselweges wirde zwangslaufig bei wirtschaftlicher Betrachtung (beidseitige
Bebauung) zu einer Erhéhung der Bebauungsmdéglichkeiten fuhren. Es wiirden
ca. 22 Eigenheimbauplatze planungsrechtlich vorbereitet werden kénnen. Damit
ware das Entwicklungskontingent ,Grundbedarf des Stadt-Umland-
Entwicklungsrahmens vom Juni 2018 der Gemeinde Admannshagen-
Bargeshagen (berschritten und die Planung wirde den Zielen der
Raumordnung und Landesplanung entgegenstehen. Dartiber hinaus stehen die
Belange der Hansestadt Rostock, einer tiber den Eigenbedarf hinaus gehenden
Ausweisung von Bauplatzen, entgegen.

Begriindung der Planfestsetzungen

Art der baulichen Nutzung
(§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB i.V.m. § 4 BauNVO, § 1 Abs. 5 und 6 BauNVO)

Mit dem Bebauungsplan wird mageblich das Ziel verfolgt, in Anlehnung an die
angrenzenden Siedlungsstrukturen die ruckwartigen Grundsticke fur eine
Bebauung mit Einzelhdusern in der sogenannten 2. Reihe vorzubereiten. Zur
Sicherung des vorhandenen Bestandes hat die Gemeinde sich entschieden, die
vorhandene strallenbegleitende Bebauung innerhalb eines allgemeinen
Wohngebiets zu bericksichtigen. Fur die rickwartigen Grundsticksbereiche (2.
Reihe) war zunéachst ein reines Wohngebiet nach § 3 BauNVO festgesetzt.

Aufgrund der Lage des Plangeltungsbereiches im Einwirkbereich der
SportschieBanlage des Schitzenvereins Lichtenhagen e.V. kénnen die
Schutzanspriiche eines reinen Wohngebietes in den ruckwértigen
Grundsticksbereichen nicht vollstandig gewahrleistet werden.

Die Gemeinde halt an der Entwicklung des Standortes fest, da es sich um die
Bereitstellung von Baugrundstiicken fir den Eigenbedarf in der Gemeinde
handelt. Fur die Entwicklung des Standortes wird nunmehr in Einheit mit dem
Vorderliegergrundstiick ein allgemeines Wohngebiet (WA-Gebiet) nach
§ 4 BauNVO festgesetzt. Die Ausweisung eines allgemeinen Wohngebietes
steht in Ubereinstimmung mit den angrenzenden allgemeinen Wohngebieten
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sudlich der Pappelallee. Der Schutzanspruch eines allgemeinen Wohngebietes
fuhrt zu keinen Nutzungskonflikten mit im Bestand vorhandenen und
genehmigten Anlagen nach Bundesimmissionsschutzgesetz. Fur das
allgemeine Wohngebiet wird aufgrund der individuellen ErschlieBungsvariante
und der ortsspezifischen Gegebenheiten eine Modifizierung der zuldssigen,
ausnahmsweise zuldssigen und nicht zuldssigen Nutzungen innerhalb des
allgemeinen Wohngebietes vorgenommen.

Das Allgemeine Wohngebiet besteht aus den Teilgebieten WA1
(Vorderliegergrundstiick) und WA2 (Hinterliegergrundstiick). Zur Beurteilung, ob
die allgemeine Zweckbestimmung eines Baugebietes gewahrt ist, ist
grundsatzlich auf das gesamte Baugebiet nach § 1 Abs. 2 BauNVO abzustellen.
Diese Betrachtungsweise schlie3t nicht aus, dass eine rdumliche Zuordnung
bestimmter Nutzungen innerhalb des allgemeinen Wohngebietes vorgenommen
werden darf. Allgemeine Wohngebiete dienen vorwiegend dem Wohnen.
Aufgrund der besonderen Spezifik des Plangebietes, die in der
Eigentimergleichheit des Vorder- und Hinterliegergrundstiicks besteht und nur
in den rickwartigen Grundstiicksbereichen Wohngebdude, hier geman
Planungsanlass insbesondere zur Deckung des Eigenbedarfs der
Grundstiickseigentumer der Vorderliegergrundstiicke zulassig sind, bleibt die
Zweckbestimmung eines allgemeinen Wohngebietes in seiner Gesamtheit
gewabhrt.

Fur die im Siedlungsbereich vorhandene straRenbegleitende Wohnbebauung
(Teilgebiet WA1) werden =zur Sicherung des Bestandes und fir
Entwicklungsméglichkeiten, die in einem allgemeinen Wohngebiet allgemein
zulassigen Nutzungen bericksichtigt. Es werden lediglich die Nutzungen, die
ein absehbar erhebliches Verkehrsaufkommen erzeugen koénnen,
ausgeschlossen. Aus diesem Grund werden die nach § 4 Abs. 2 Nr. 2 BauNVO
allgemein zuldssigen, die der Versorgung des Gebietes dienenden Laden, und
die nach § 4 Abs. 3 Nr. 3 — 5 BauNVO ausnahmsweise zulassigen Nutzungen
ausgeschlossen. Das Plangebiet ist durch eine Anliegerstrale innerhalb einer
Tempo 30-Zone erschlossen, so dass der zu erwartende Kundenverkehr bei
einer Zulassigkeit der v.g. Betriebe (die ausgeschlossen werden) zu einer
tubermagigen verkehrlichen Belastung der Pappelallee und damit verbunden zu
unerwiinschten Larmbeldstigungen nicht nur fur das Plangebiet selbst, sondern
auch fur das direkt sudlich an die Pappelallee angrenzende Wohngebiet fliihren
wirde und die vorhandene Wohnbebauung beidseits der Pappelallee
beeintrachtigt werden kénnte. Laden, die der Versorgung des Gebietes dienen
sind stets mit Kundenverkehr verbunden. Hiervon kénnen Stérungen der
Wohnnutzungen ausgehen, die unerwinscht sind. Zudem ist das Plangebiet
aufgrund der vorhandenen ErschlieRungsstrukturen als Versorgungsstandort
ungeeignet.

Fur die Hinterliegergrundsticke im Teilgebiet WA2 sind neben der
Wohnnutzung Raume fir freie Berufe zuldssig. Mit dem Ausschluss aller
dariber hinaus in einem allgemeinen Wohngebiet allgemein und
ausnahmsweise zuladssigen Nutzungen wird der besonderen stadtebaulichen
Situation und der individuellen ErschlieBung Rechnung getragen. Die Zahl der
zuldssigen Wohnungen wurde im Teilgebiet WA2 auf eine Wohnung
beschrankt. Damit wird mdglichen Nutzungskonflikten innerhalb des
Teilgebietes WA2 mit der gewahliten individuellen ErschlieRung vorgebeugt. Die
Regelung der individuellen ErschlieBung ist fur den jeweiligen
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5.3.2

Grundstiickseigentimer angemessen, da sich eine Nutzung des jeweiligen
rickwartigen Grundsticksbereichs in seinem Zugriff befindet.

Die differierenden Festsetzungen innerhalb des allgemeinen Wohngebietes
sind stadtebaulich begriindbar und stellen sicher, dass die Zweckbestimmung
des allgemeinen Wohngebietes in seiner Gesamtheit gewahrt bleibt. Mit der
Planung wird sichergestellt, dass neben der vorwiegenden Wohnnutzung auch
andere vertragliche Nutzungsarten allgemein oder ausnahmsweise zuldssig
sind. Das geplante Nutzungsprofil des festgesetzten allgemeinen Wohngebietes
unterscheidet sich in seiner Gesamtheit wesentlich von dem eines reinen
Wohngebietes.

Die Gemeinde beabsichtigt, wie dargestellt, ganze Gebaude, die ausschliefllich
durch Ferienwohnungen genutzt werden kénnen, auszuschlieRen. Gemafl

§ 13a BauNVO gehdéren Ferienwohnungen entweder in der Regel zu den nicht
stérenden Gewerbebetrieben nach § 4 Abs. 3 Nr. 2 BauNVO (§ 13a Satz 1
BauNVO) oder sie kénnen zu den Betrieben des Beherbergungsgewerbes nach
§ 4 Abs. 3 Nr. 1 BauNVO (§ 13a Satz 2 BauNVO) gehéren. In allgemeinen
Wohngebieten sind Ferienwohnungen somit ausnahmsweise zuladssig. Die
Gemeinde trifft hierzu eine abweichende Festsetzung, in dem sie bestimmt,
dass Ferienwohnungen, die in einem allgemeinen Wohngebiet zu den
Betrieben des Beherbergungsgewerbes gehéren kénnen, ausnahmsweise nur
im Teilgebiet WA1 zugelassen werden kénnen. Mit dieser Festsetzung hat die
Gemeinde ebenso klargestellt, dass Ferienwohnungen, die zu den nicht
stérenden Gewerbebetrieben nach § 4 Abs. 3 Nr. 2 BauNVO gehéren, auch
nicht ausnahmsweise zugelassen werden kdénnen, so dass ein ganzes
Gebaude nicht als Ferienwohnung genutzt werden kann.

MaR der baulichen Nutzung
(§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB i.V.m. §§16-19 BauNVO)

Das MaR der baulichen Nutzung wird fUr das Plangebiet durch die Festsetzung
- der Grundflachenzahl (GRZ),

- der maximal zuldssigen Traufhéhe (TH max),

- der maximal zulassigen Firsthéhe (FH max)

in der Nutzungsschablone bestimmt.

Grundflachenzahl

Die Grundflachenzahl (GRZ) in dem festgesetzten allgemeinen Wohngebiet
(Teilgebiet WA1) wird mit 0,3 festgesetzt. Das entspricht den stadtebaulichen
Zielsetzungen der Gemeinde fir den Ortsteil Admannshagen. Diese
Zielsetzungen wurden bereits in anderen Bebauungsplanen im Ortsteil
Admannshagen bericksichtigt. Die zuldssige Grundflachenzahl von 0,3 darf
durch die in § 19 Abs. 4 Satz 1 BauNVO bezeichneten Anlagen bis zu 50 v.H.
Uberschritten werden. Das entspricht dann einer GRZ von 0,45. Diese
Festsetzung berlicksichtigt den vorhandenen baulichen Bestand und lasst
geringfugige Erweiterungsméglichkeiten zu.

Die Grundflachenzahl in dem festgesetzten allgemeinen Wohngebiet (Teilgebiet
WA2) wird mit 0,2 festgesetzt. Die Festsetzung der reduzierten GRZ von 0,2
entspricht der Lage des Plangebietes im Ubergang zur freien Landschaft und
der stadtebaulich gewollten lockeren Bebauungsstruktur in den rickwartigen
Grundstiicksbereichen. Die zuldssige Grundflaichenzahl von 0,2 darf durch die
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5.3.3

5.3.4

in § 19 Abs. 4 Satz 1 BauNVO bezeichneten Anlagen bis zu 50 v.H.
Uberschritten werden. Das entspricht dann einer GRZ von 0,3. Selbst bei der
Beriicksichtigung der Uberschreitung der festgesetzten Grundflachenzahl wird
die Obergrenze des § 17 BauNVO nicht erreicht. Dies tragt im Wesentlichen zur
Sicherung eines hohen Grinanteils in dem Baugebiet in Siedlungsrandlage bei
und bertcksichtigt den sparsamen Umgang mit Grund und Boden.

Hoéhe baulicher Anlagen

Durch die Festsetzung der maximal zuldssigen Gebaudehohe, hier die
Firsthéhe, wird maRgeblich Einfluss auf die Héhenentwicklung im Plangebiet
genommen. Bei der Festsetzung der Hohe baulicher Anlagen sind die
erforderlichen Bezugspunkte zu bestimmen (§ 18 Abs. 1 BauNVO). Als obere
Abgrenzung der baulichen Anlage kommen als Bezugspunkt regelmaRig die
Traufhéhe und die Firsthéhe in Betracht. Die maximalen Trauf- und Firsthéhen
werden festgesetzt, um dauerhaft Einfluss auf die Héhenregelung und die
bauliche Ausgestaltung der Dacher der Hauptgebadude zu nehmen.

Hierbei unterscheidet die Gemeinde zwischen den bestandssichernden
Festsetzungen innerhalb des Teilgebietes WA1 wund den dahinter
zurlickbleibenden Festsetzungen innerhalb des Teilgebietes WA2.

Insgesamt dient die Festsetzung der Bericksichtigung des Bestandes und der
Einbindung der geplanten Bebauung in die Umgebung. Mit der geplanten
Bebauung wird die bereits vorhandene Bebauungsstruktur im Ortsteil
Admannshagen aufgegriffen und unter Beriicksichtigung der Siedlungsrandlage
fortgesetzt. Um die Errichtung technisch notwendiger Anlagen zu erméglichen
wurden Ausnahmeregelungen zur Uberschreitung der zuldssigen Hoéhe
getroffen.

Stellung der baulichen Anlagen
(§ 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB)

Durch die Festsetzung der Stellung der baulichen Anlagen parallel zur freien
Landschaft und die Aufnahme der Bebauungsstruktur der stralenbegleitenden
Bebauung soll fur die zukunftige Bebauung eine homogene Grundstruktur
vorgegeben werden. Die Festsetzung der Stellung der baulichen Anlagen
orientiert sich an der Firstrichtung der angrenzenden Bebauung und ist dadurch
stadtebaulich begriindet.

Bauweise, liberbaubare Grundstiicksfldche
(§ 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB, i.V.m. §§ 22 und 23 BauNVO)

Bauweise

Innerhalb des Plangebietes sind nur Einzelhduser zulassig. Diese Festsetzung
tragt der stadtebaulichen Zielsetzung Rechnung, hier eine lockere Bebauung zu
erreichen. Doppelhduser und Reihenhduser sind somit unzuldssig. Es gilt die
offene Bauweise. Die bauordnungsrechtlichen Anforderungen sind einzuhalten.

Uberbaubare Grundstiicksfléche

Mit der Festsetzung von Baugrenzen werden die Uberbaubaren
Grundstucksflachen definiert. Innerhalb der durch Baugrenzen bestimmten
Flachen darfen die baulichen Anlagen der Hauptnutzungen errichtet werden.
Die festgesetzten Baugrenzen verlaufen in einem Abstand von 5,00 m zu der
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5.3.5

5.3.6

offentlichen Verkehrsfliche Pappelallee und sollen somit die Freihaltung der
ortsbildprédgenden Vorgartenbereiche sicherstellen.

Die festgesetzten rickwartigen Baugrenzen nehmen die Bebauungsstruktur des
Haselweges auf. Dies ist aus stadtebaulichen Grinden erforderlich, um ein zu
weites nach hinten Ricken der Baukérper zu verhindern. Damit wird die
Bebauungsstruktur des Haselweges fortgefuhrt und ein Grinbereich in
Siedlungsrandlage zum Ubergang in die freie Landschaft gewéhrleistet.

Garagen, Stellpldtze und Nebenanlagen
(§ 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB, §§12 und 14 Abs. 1 BauNVO, § 23 Abs. 5
BauNVO)

Die in der Planzeichnung festgesetzten Gberbaubaren Grundstucksflachen im
Teilgebiet WA1 sollen die Freihaltung von zur offentlichen Verkehrsflache
orientierten  Vorgartenbereichen sicherstellen. Bei dem sogenannten
Vorgartenbereich handelt es sich um die Flache zwischen strallenseitiger
Baugrenze und der zugehdrigen StralBenbegrenzungslinie der offentlichen
Verkehrsflachen auf der gesamten Breite des Grundsticks. Die
Vorgartenbereiche sollen zu Gunsten einer positiven Gestaltung des Ortsbildes
freigehalten werden. Der Vorgartenbereich bleibt so stadtebaulich definiert und
soll nicht durch bauliche Anlagen beeintrachtigt werden. Die Ausnahmen
wurden geregelt. Als Nebenanlagen nach § 14 Abs. 1 BauNVO sind auch
stationdare Gerate (Klimagerate, Kuhlgerate, Luftungsgerate, Luft-Warme-
Pumpen und Mini-Blockheizkraftwerke) in den Vorgartenbereichen unzulassig.

Mit dieser Festsetzung wird zudem klargestellt, dass Garagen, lberdachte
Stellplatze und Stellplatze sowie Nebenanlagen i.S.d. § 14 Abs. 1 BauNVO
auch auBerhalb der durch Baugrenzen festgesetzten Uberbaubaren
Grundstuicksflachen zuldssig sein kénnen. Zum Schutz der zum Erhalt
festgesetzten Einzelbdume sind die definieten Wurzelschutzbereiche
(Kronentraufe zuziglich 1,50 m) von Bebauung freizuhalten. Die Darstellung
des Wurzelschutzbereiches erfolgt in der Planzeichnung.

Die Errichtung von Nebengebduden als Nebenanlagen i.S.v. § 14 Abs. 1
BauNVO ist zwischen rluckwartiger Baugrenze und rlckwartiger
Grundstticksgrenze auf eine Grundflache von 50 m? beschrankt. Die Gemeinde
trifft diese Festsetzung um den Ubergang in die freie Landschaft nicht durch
eine Haufung und Uberdimensionierung von Nebengebiuden zu
beeintrachtigen. Insgesamt dient diese Festsetzung der Ortsbildgestaltung und
Sicherung von Freirdaumen. Die bereits vorhandenen Nebenanlagen/
Nebengebduden sind im Bestand vorhanden und unterliegen dem
Bestandsschutz. Langfristig besteht fur die am nérdlichen Rand des
allgemeinen Wohngebietes vorhandenen Nebengebédude die Zielsetzung des
Rickbaus.

GroRe der Baugrundstiicke
(§ 9 Abs. 1 Nr. 3 BauGB)

Um eine entsprechend lockere Bebauung zu erzielen, wird im Plangebiet
innerhalb des Teilgebietes WA2 eine MindestgréRe von 1.000 m? je
Baugrundstiick festgesetzt. Hierunter ist die jeweilige grundstiicksbezogene,
zugehorige Baugebietsfliche zu verstehen. Diese muss im Teilgebiet WA2
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5.3.7

5.3.8

mindestens 1.000 m? betragen. Ziel der Gemeinde ist es, einer zusatzlichen
Nachverdichtung in den rickwartigen Grundstiicksbereichen entgegenzuwirken,
um eine Uberlastung der vorhandenen ErschlieRungssysteme zu verhindern.
Mit dieser Festsetzung wird gesichert, dass eine sogenannte 3. Reihe in dem
Plangebiet nicht entstehen kann und eine Aufteilung in zu kleine
Baugrundstiicke nicht erfolgen kann. Ziel ist es dariiber hinaus, das
Beeintrachtigungspotenzial der Vorderliegergundsticke gering zu halten.

Hochstzuldssige Zahl der Wohnungen in Wohngeb&uden
(§ 9 Abs. 1 Nr. 6 BauGB)

Die héchstzulédssige Zahl der Wohnungen in den Einzelhdusern wird innerhalb
des allgemeinen Wohngebietes (Teilgebiet WA1) mit maximal zwei Wohnungen
begrenzt.

Die héchstzulassige Zahl der Wohnungen in den Einzelhdusern wird innerhalb
des allgemeinen Wohngebietes (Teilgebiet WA2) mit maximal eine Wohnung
begrenzt. Mit der Festsetzung wird sichergestellt, dass die Wohnungsanzahl
und damit die Nutzungsintensitdt in dem rickwartigen Grundstiicksbereich
begrenzt wird. Das stadtebauliche Konzept mit der Regelung der individuellen
ErschlieBung ist auf eine geringe Nutzungsintensitat der
Hinterliegergrundstiicke ausgelegt.

Anschluss anderer Fldchen an die Verkehrsflachen
(§ 9 Abs. 1 Nr. 11 BauGB)

Die Anbindung des Plangebietes erfolgt Uber die vorhandene Gemeindestralle
,Pappelallee’. Es handelt sich um eine nachrichtliche Ubernahme der
offentlichen Verkehrsflache, um die Anbindung der Grundstiicke an die
offentliche StralRe darzustellen.

Die vorhandene Bebauung innerhalb des allgemeinen Wohngebiets (Teilgebiet
WAH1) ist bereits Uber Grundstiickszufahrten an die Pappelallee angebunden.
Die Hinterliegergrundsticke kénnen Uber die bereits vorhandene oder bei
Bedarf auch Uber eine separate Grundstiicksanbindung erschlossen werden.
Die offentlich-rechtliche Sicherung der ErschlieBung der riuckwartigen
Baugrundstiicke tber eine Baulast ist im nachgelagerten
Baugenehmigungsverfahren nachzuweisen. Hierbei ist zu bertcksichtigen, dass
bei mdéglichen Doppelzufahrten nicht der Eindruck einer StraRenanbindung
entstehen darf. Angestrebt ist eine Doppelnutzung der Zufahrt. Konfliktmindernd
fur die vorgesehene individuelle ErschlieBung wirkt sich aus, dass die
Pappelallee Bestandteil der Tempo 30-Zone ist.

Die notwendigen Miullbehaltersammelplatze werden auf den privaten
Grundstiicken an der Pappelallee bericksichtigt. Die Madullbehalter sind
ansonsten auf dem eigenen Grundstiick unterzubringen und nur am
Entsorgungstag an den dafur vorgesehenen Platzen abzustellen. Es handelt
sich somit um eine kurzzeitige Nutzung dieser Mullbehélterstandplatze, so dass
eine Sichtbehinderung aufgrund der Anordnung der Mullbehéalterstandplatze
und deren temporare Nutzung bei sachgerechtem Gebrauch dieser Standplatze
in der Regel nicht zu erwarten ist.
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5.4

5.4.1

5.4.2

5.5

5.5.1

Ortliche Bauvorschriften
(§ 9 Abs. 4 BauGB in Verbindung mit § 86 Abs. 1 und Abs. 3 LBauO M-V)

Der § 9 Abs. 4 BauGB regelt die Aufnahme auf Landesrecht beruhender
Regelungen als Festsetzungen in den Bebauungsplan. Die Gemeinde
Admannshagen-Bargeshagen macht hier von der Méglichkeit des § 86 LBauO
M-V Gebrauch. Nach Einschdtzung der Gemeinde genligen in einem
vordergrindig dem Wohnen dienenden Baugebiet diese geringeren
Anforderungen, ohne jedoch den stadtebaulichen Gesamteindruck zu stéren.

Anforderungen an die duBere Gestaltung baulicher Anlagen
(§ 86 Abs. 1 Nr. 1 LBauO M-V)

Die Gemeinde hat sich auf die Festsetzung der Dachform beschrankt. Die
geplante Bebauung soll sich hinsichtlich der Dachform in die
Bestandsbebauung einfigen. Im Sinne eines einheitlichen stadtebaulichen
Gesamtbildes bericksichtigt die Dachform der straRenbegleitenden Bebauung
den stadtebaulichen Bestand. In den ruckwartigen Grundstucksbereichen wird
ein breiteres Spektrum an Dachformen fir die Hauptgebdude zugelassen, da
diese Gebaude hinter der stralenbegleitenden Wohnbebauung zuriickbleiben.

Zahl, GroRe und Beschaffenheit der Stellplédtze
(§ 86 Abs. 1 Nr. 4 LBauO M-V)

Die Festsetzung der Anzahl der Stellplatze je Wohnung dient stadtebaulichen
und verkehrlichen Erfordernissen. Die Festsetzung von zwei Stellpldtzen je
Wohnung erfolgt unter Berucksichtigung der értlichen Verhaltnisse.

Die Gemeinde Admannshagen-Bargeshagen bestimmt fir den Geltungsbereich
des Bebauungsplanes, dass die notwendigen Stellplatze auf den
Baugrundstiicken herzustellen sind. Dies soll der Vermeidung von
stadtebaulichen Missstanden durch das Abstellen der Fahrzeuge innerhalb der
offentlichen Verkehrsflachen dienen.

Planungen, Nutzungsregelungen, MaRnahmen und Flachen fiir
MaRnahmen zum Schutz, zur Pflege und Entwicklung von Natur und
Landschaft

(§ 9 Abs. 1 Nr. 20, Nr. 25 BauGB)

Flichen oder MaBRnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung
von Natur und Landschaft
(§ 9 Abs. 1 Nr. 20 BauGB)

Textliche Festsetzung 1.1

Fir die Rodung von 23 Einzelbdumen (Nr. 4-6, Nr. 8-10, Nr. 25, Nr. 35-42,
Nr. 47-49, Nr. 61, Nr. 65 Nr. 70-71, Nr. 75) sind insgesamt
21 Ausgleichspflanzungen zu erbringen.

Die 21 Ausgleichsanpflanzungen sind innerhalb des Plangebietes
anzupflanzen. Die Ausgleichspflanzungen sind auf dem entsprechenden
Grundstiick, auf dem die Rodungen erfolgen, umzusetzen.

3 von 21 Ausgleichspflanzungen sind auf dem Flurstiick 56/29, der Flur 1, der
Gemarkung Admannshagen,

1 von 21 Ausgleichspflanzungen ist auf dem Flurstiick 56/27, der Flur 1, der
Gemarkung Admannshagen,
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5.5.2

8 von 21 Ausgleichspflanzungen sind auf dem Flurstiick 56/25, der Flur 1, der
Gemarkung Admannshagen,

4 von 21 Ausgleichspflanzungen sind auf dem Flurstiick 56/24, der Flur 1, der
Gemarkung Admannshagen,

1 von 21 Ausgleichspflanzungen ist auf dem Flurstiick 56/22, der Flur 1, der
Gemarkung Admannshagen,

1 von 21 Ausgleichspflanzungen ist auf dem Flurstick 56/21, der Flur 1, der
Gemarkung Admannshagen,

2 von 21 Ausgleichspflanzungen sind auf dem Flurstiick 56/20, der Flur 1, der
Gemarkung Admannshagen und

1 von 21 Ausgleichspflanzungen ist auf dem Flurstiick 56/19, der Flur 1, der
Gemarkung Admannshagen umzusetzen.

Fur alle 21 Ausgleichspflanzungen sind einheimische und standortgerechte
Laubbdume oder Obstbdume, in der Qualitdt dreimal verpflanzter Hochstamm
mit Stammumfang von 16 — 18 cm (Laubbdume) oder dreimal verpflanzter
Hochstamm mit Stammumfang von 10 — 12 cm (Obstbdume), gemessen in 1 m
Hoéhe (ber dem Erdboden, zu pflanzen. Fiir die Ausgleichspflanzungen sind
Baumarten gemal3 Pflanzliste unter Punkt 11.2.1 zu verwenden. Eine dreijéhrige
Entwicklungspflege inklusive bedarfsweiser Bewédsserung, die das Anwachsen
der Bdume sichern soll, ist zu gewéhrleisten. Die Anpflanzungen sind dauerhaft
zu erhalten.

Begrindung
Mit der Festsetzung soll gesichert werden, dass die Ausgleichspflanzungen den
Vorgaben far die Kompensation geman des

Baumschutzkompensationserlasses, Verwaltungsvorschrift des Ministeriums fur
Landwirtschaft, Umwelt und Verbraucherschutz M-V vom 15.10.2007
(Baumschutzkompensationserlass) entsprechen. Weiterhin wird mit der
Festsetzung gesichert, dass die Ausgleichpflanzungen eingriffsnah umgesetzt
werden.

Anpflanzen von Baumen, Straduchern und sonstigen Bepflanzungen
(§ 9 Abs. 1 Nr. 25a BauGB)

Textliche Festsetzung 2.1
Fiir die Ausgleichspflanzungen fir Baumrodungen gemé&l3 Punkt 11.1.1 sind
ausschliel8lich Gehélze geméRl Pflanzliste zu verwenden:

Laubb&dume 2. Ordnung:
- Feld-Ahorn (Acer campestre),
- Hainbuche (Carpinus betulus).

Obstbédume, alter Sorten:

- Walnuss (Juglans regia),

- Apfel (Malus), z.B. ,Pommerscher Krummstiel”, ,Berliner Schafsnase”,

- Birne (Pyrus), z.B. "Augustbirne”, ,Graf Moltke”,

- Kirsche (Prunus), z.B. ,Dénissens Gelbe Knorpelkirsche®, ,Kassens
Friihe Herzkirsche®.

Begriindung
Die fur die Ausgleichspflanzungen zu verwendenden Arten wurden gemal den

Vorgaben des Baumschutzkompensationserlasses, Verwaltungsvorschrift des
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5.5.3

6.1

Ministeriums fur Landwirtschaft, Umwelt und Verbraucherschutz M-V vom
15.10.2007 (Baumschutzkompensationserlass) festgesetzt.

Bindungen fiir Bepflanzungen und fiir die Erhaltung von Bdumen und
Strauchern und sonstigen Bepflanzungen sowie von Gewédssern
(§ 9 Abs. 1 Nr. 25b BauGB)

Textliche Festsetzung 3.1
Die mit Erhaltungsgeboten festgesetzten Einzelbdume sind dauerhaft zu
erhalten und bei Abgang artengleich nach zu pflanzen.

Begriindung
Mit der Festsetzung soll gesichert werden, dass der vorhandene Baumbestand

als gebietspréagende Elemente sowie als Lebensraum fur heimische
wildlebende Tierarten erhalten bleiben.

Ausgleichs- und Ersatzbelange

Der Bebauungsplan wird als Bebauungsplan der Innenentwicklung nach
§ 13b BauGB aufgestellt. Bei Bebauungsplanen der Innenentwicklung gemal §
13a Abs. 1 Satz 1 Nr. 1 BauGB gelten Eingriffe, die auf Grund der Aufstellung
des Bebauungsplanes zu erwarten sind, als im Sinne des § 1a Abs. 3 Satz 5
BauGB vor der planerischen Entscheidung erfolgt oder zulassig. Diese
Regelung gilt auch fur Bebauungspléne nach § 13b BauGB. Die Belange von
Natur und Landschaft sind dennoch in der Planung zu bewerten und in die
Abwagung einzustellen.

Mit der Umsetzung des Bebauungsplan Nr. 11 der Gemeinde Admannshagen-
Bargeshagen ergeben sich Auswirkungen auf den vorhandenen Baumbestand.
Die Eingriffe in den Baumbestand werden nachfolgend ermittelt und
entsprechende MalRnahmen festgesetzt.

Gesetzliche Grundlagen

Die Gemeinde Admannshagen-Bargeshagen besitzt keine Baumschutzsatzung.
Daher beurteilt sich der Schutzstatus der Baume nach § 18
Naturschutzausfilhrungsgesetz M-V (NatSchAG M-V). Demnach sind Baume
ab einem Stammumfang von 100 cm, gemessen in 1,30 m Héhe Uber dem
Erdboden, gesetzlich geschiitzt. Ausgeschlossen von dem Schutz sind u.a.
Baume in Hausgarten, mit Ausnahme von Eichen, Ulmen, Platanen Linden und
Buchen (vgl. § 18 Abs. 1 NatSchAG M-V).

Gemal § 18 NatSchAG M-V Abs. 2 sind ,[...] die Beseitigung geschutzter
Baume sowie alle Handlungen, die zu ihrer Zerstérung, Beschadigung oder
erheblichen Beeintrachtigung bzw. nachteiligen Veranderung fuhren kénnen,
[...] verboten." GemaR § 18 Abs. 3 Nr. 1 bis 3 NatSchAG M-V hat die untere
Naturschutzbehoérde von den Verboten Ausnahmen zuzulassen, ,wenn ein nach
offentlich-rechtlichen Vorschriften zulassiges Vorhaben sonst nicht oder nur
unter unzumutbaren Beschrankungen verwirklicht werden kann”, ,von dem
Baum Gefahren oder unzumutbare Nachteile ausgehen, die nicht auf andere
Weise mit zumutbaren Aufwand beseitigt werden kénnen” oder ,wenn Baume
im Interesse der Erhaltung und Entwicklung anderer gesetzlich geschitzter
Baume entfernt werden mussen.”
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6.2

6.3

Der Verursacher ist dabei verpflichtet, die unvermeidbaren Beeintrachtigungen
durch Neupflanzungen auszugleichen bzw. Ersatz in Geld zu leisten.

Eingriffe in den Baumbestand gemaR § 18 NatSchAG M-V werden gemal
Baumschutzkompensationserlass bewertet.

Weiterhin werden Eingriffe in Baume, unabhéngig ihres Schutzstatus, ab einem
Stammumfang von 50 cm gemal Baumschutzkompensationserlass,
Verwaltungsvorschrift des Ministeriums fur Landwirtschaft, Umwelt und
Verbraucherschutz M-V vom 15.10.2007 (Baumschutzkompensationserlass)
berucksichtigt.

Die Auswirkungen auf den Baumbestand werden einzelfallbezogen auf der
Grundlage des Baumschutzkompensationserlasses bewertet und kompensiert.

Baumbestand

Der im Plangebiet vorhandene Baumbestand unterliegt nicht dem gesetzlichen
Baumschutz nach § 18 NatSchAG M-V.

Bei der Erstellung der Plangrundlage war die Eiche auf dem Grundstiick mit der
Hausnummer 4, gemal Stellungnahme der unteren Naturschutzbehérde vom
17.02.2020, nicht mehr in der Ortlichkeit vorhanden.

Sowohl in den riickwartigen Grundsticksbereichen (Teilgebiet WA2) als auch
im bereits straBennahen, bebauten Bereich (Teilgebiet WA1) sind Badume von
einer Rodung betroffen bzw. es erfolgen Eingriffe in den Wurzelschutzbereich.
Die Baume, die sich innerhalb bzw. angrenzend an die uberbaubaren
Grundstiicksflachen im Teilgebiet WA2 befinden, sind kunftig fortfallend in der
Planzeichnung dargestellt und der Eingriff wird nachfolgend bilanziert.

Die Baume, die sich im geplanten Teilgebiet WA1 befinden, sind als
Bestandsbaume in der Planzeichnung dargestellt und der Eingriff durch Rodung
bzw. in den Wurzelschutzbereich wird fir den Bedarfsfall als Rodung
nachfolgend bilanziert.

Ermittlung des Kompensationsbedarfs fiir die geplanten Rodungen

Die angegeben Daten zum Stammdurchmesser und Kronendurchmesser
wurden dem Lage- und Héhenplan im Mafstab 1:500 im Hoéhensystem
DHHN92 und dem Lagesystem ETRS89/UTM33, erstellt durch das
Vermessungsbiros Dipl.-Ing (FH) Michael Kratschel Friedrich-Barnewitz-
StralRe 1, 18119 Warneminde mit Stand vom 24.04.2020 entnommen. Die
Stammumfange wurden mithilfe der Formel des Kreisumfanges (U = nd)
errechnet.

GemalR Anlage 1 zu Nr. 3.1.2 Baumschutzkompensationserlass ist fur die
Beseitigung von Baumen mit einem Stammumfang von 50 cm bis 150 cm die
Kompensation im Verhéltnis 1:1, bei Stammumfangen von > 150 cm bis 250 cm
die Kompensation im Verhaltnis 1:2 und bei Stammumféngen von > 250 cm die
Kompensation im Verhaltnis 1:3 zu erbringen.

Es besteht eine Pflicht zur Pflanzung im Verhaltnis 1:1, far einen
dariberhinausgehenden Umfang besteht das Wahlrecht zwischen
Anpflanzungen oder der Leistung einer Ersatzzahlung (vgl. Nr. 3.1.6
Baumschutzkompensationserlass).
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Soweit Ausgleichspflanzungen nachweisbar aus rechtlichen oder tatsachlichen
Griinden ganz oder teilweise nicht mdéglich sind, ist fur den verbleibenden
Kompensationsumfang eine Ausgleichszahlung an den Landkreis Rostock zu
leisten. Die Hohe der Ausgleichszahlung bemisst sich nach den
Ausfuhrungskosten fur eine Baumpflanzung zuztglich der Mehrwertsteuer und
einer Pflanzkostenpauschale in Héhe von 30 % des Nettoerwerbspreises (vgl.
Nr. 3.1.7 Baumschutzkompensationserlass).

Der Geldbetrag fur Ersatzzahlungen ist auf 480,00 Euro pro Baum festgesetzt.
Die Ersatzzahlungen sind an den Landkreis Rostock zu zahlen (vgl. Nr.
3.1.7 Baumschutzkompensationserlass).

Somit ergibt sich fur die Rodung der betroffenen Gehdlze folgender
Kompensationsbedarf (siehe nachfolgende Tabelle).
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Satzung iiber den Bebauungsplan Nr. 11 der Gemeinde Admannshagen-Bargeshagen fir das Gebiet
+Pappelallee” (nérdlich der Pappelallee) in Admannshagen

Fur die kunftig fortfallenden 23 Baume (Nr. 4-6, Nr. 8-10, Nr. 25, Nr. 35-42,
Nr. 47-49, Nr. 61, Nr. 65, Nr. 70-71, Nr. 75) sind 20 Ausgleichspflanzungen
umzusetzen und flr einen Baum ist eine Ersatzzahlung zu leisten.

Die Gemeinde Admannshagen-Bargehagen hat sich unter Berticksichtigung der
oben dargelegten Wahimdoglichkeit fur folgende Ausgleichspflanzungen und
gegen eine Ersatzzahlung entschieden. Es sollen ausschlieRlich
Ausgleichspflanzungen erfolgen.

Die 21 Ausgleichsanpflanzungen sind innerhalb des Plangebietes
anzupflanzen. Die Ausgleichspflanzungen sind auf dem entsprechenden
Grundstlick, auf dem die Rodungen erfolgen, umzusetzen.

3 von 21 Ausgleichspflanzungen sind auf dem Flurstick 56/29, der Flur 1, der
Gemarkung Admannshagen,

1 von 21 Ausgleichspflanzungen ist auf dem Flurstick 56/27, der Flur 1, der
Gemarkung Admannshagen,

8 von 21 Ausgleichspflanzungen sind auf dem Flurstlick 56/25, der Flur 1, der
Gemarkung Admannshagen,

4 von 21 Ausgleichspflanzungen sind auf dem Flurstiick 56/24, der Flur 1, der
Gemarkung Admannshagen,

1 von 21 Ausgleichspflanzungen ist auf dem Flurstick 56/22, der Flur 1, der
Gemarkung Admannshagen,

1 von 21 Ausgleichspflanzungen ist auf dem Flurstick 56/21, der Flur 1, der
Gemarkung Admannshagen,

2 von 21 Ausgleichspflanzungen sind auf dem Flurstick 56/20, der Flur 1, der
Gemarkung Admannshagen und

1 von 21 Ausgleichspflanzungen ist auf dem Flurstiick 56/19, der Flur 1, der
Gemarkung Admannshagen umzusetzen.

Fur die im Bedarfsfall zu rodenden Baume innerhalb des Plangebietes (als
Bestandsbdume in der Planzeichnung dargestellt), insgesamt 23 Einzelbaume,
waren 23 Ausgleichspflanzungen umzusetzen und flr drei Baume wére eine
Ersatzzahlung zu leisten.

Die Gemeinde Admannshagen-Bargehagen hat sich unter Berlicksichtigung der
oben dargelegten Wahiméglichkeit fur folgende Ausgleichspflanzungen und
gegen eine Ersatzzahlung entschieden. Es sollen ausschlieflich
Ausgleichspflanzungen erfolgen.

Die 26 Ausgleichsanpflanzungen sind innerhalb des Plangebietes
anzupflanzen. Aufgrund der Eigentimergleichheit sind die
Ausgleichspflanzungen jeweils auf dem zukinftigen Grundstick, auf dem die
Rodungen erfolgen bzw. auf dem zugehoérigen riuckwartigen Grundstick,
umzusetzen.

4 von 26 Ausgleichspflanzungen sind auf dem Flurstick 56/4, der Flur 1, der
Gemarkung Admannshagen und zugehérigen zukunftigen Flachen im
geplanten Teilgebiet WA1 bzw. auf dem Flurstick 56/29, der Flur 1, der
Gemarkung Admannshagen im geplanten Teilgebiet WA2,

3 von 26 Ausgleichspflanzungen sind auf dem Flurstiick 56/6, der Flur 1, der
Gemarkung Admannshagen und zugehdrigen zukinftigen Flachen im
geplanten Teilgebiet WA1 bzw. auf dem Flurstuck 56/27, der Flur 1, der
Gemarkung Admannshagen im geplanten Teilgebiet WA2,

8 von 26 Ausgleichspflanzungen sind auf dem Flurstiick 56/8, der Flur 1, der
Gemarkung Admannshagen und zugehdrigen zukinftigen Flachen im
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Satzung uber den Bebauungsplan Nr. 11 der Gemeinde Admannshagen-Bargeshagen fiir das Gebiet
JPappelallee” (nérdlich der Pappelallee) in Admannshagen

6.4

geplanten Teilgebiet WA1 bzw. auf dem Flurstick 56/25, der Flur 1, der
Gemarkung Admannshagen im geplanten Teilgebiet WAZ2,

7 von 26 Ausgleichspflanzungen sind auf dem Flurstuck 56/10, der Flur 1, der
Gemarkung Admannshagen und zugehérigen zukinftigen Flachen im
geplanten Teilgebiet WA1 bzw. auf dem Flurstick 56/23, der Flur 1, der
Gemarkung Admannshagen im geplanten Teilgebiet WA2,

2 von 26 Ausgleichspflanzungen sind auf dem Flurstick 56/12, der Flur 1, der
Gemarkung Admannshagen und zugehérigen zukinftigen Flachen im
geplanten Teilgebiet WA1 bzw. auf dem Flurstick 56/21, der Flur 1, der
Gemarkung Admannshagen im geplanten Teilgebiet WA2 und

2 von 26 Ausgleichspflanzungen sind auf dem Flurstiick 56/13, der Flur 1, der
Gemarkung Admannshagen und zugehérigen zukunftigen Flachen im
geplanten Teilgebiet WA1 bzw. auf dem Flurstick 56/20, der Flur 1, der
Gemarkung Admannshagen im geplanten Teilgebiet WA2 umzusetzen.

Fur alle 47 Ausgleichspflanzungen sind einheimische und standortgerechte
Laubbidume oder Obstbaume, in der Qualitat dreimal verpflanzter Hochstamm
mit Stammumfang von 16 — 18 cm (Laubbaume) oder dreimal verpflanzter
Hochstamm mit Stammumfang von 10 — 12 cm (Obstbdume), gemessen in 1 m
Hoéhe Uber dem Erdboden, zu pflanzen. Fir die Ausgleichspflanzungen sind
Baumarten gemaR nachfolgender Pflanzliste zu verwenden. Eine dreijdhrige
Entwicklungspflege inklusive bedarfsweiser Bewasserung, die das Anwachsen
der Baume sichern soll, ist zu gewahrleisten. Die Anpflanzungen sind dauerhaft
zu erhalten.

Laubbaume 2. Ordnung:
- Feld-Ahorn (Acer campestre),
- Hainbuche (Carpinus betulus).

Obstbaume, alter Sorten:

- Walnuss (Juglans regia),

- Apfel (Malus), z.B. ,Pommerscher Krummstiel“, ,Berliner Schafsnase”,

- Birne (Pyrus), z.B. "Augustbirne”, ,Graf Moltke”,

- Kirsche (Prunus), z.B. ,Dénissens Gelbe Knorpelkirsche®, ,Kassens Friihe
Herzkirsche®.

Die Ausgleichspflanzungen sind spatestens eine Vegetationsperiode nach
Errichtung der baulichen Anlage (Hauptgebaude) herzustellen.

Zusammenfassung

Mit der Umsetzung von insgesamt 21 Ausgleichspflanzungen innerhalb des
Plangebietes auf den entsprechenden Eingriffsgrundstiicken ist der Eingriff in
den nicht geschitzten Baumbestand vollstéandig kompensiert.

Die innerhalb des allgemeinen Wohngebietes (Teilgebiet WA1 und Teilgebiet
WA2) als Bestandsbaum dargestellten Einzelbdume kénnen wahrscheinlich
erhalten bleiben. Besteht ein Rodungsbedarf bzw. erfolgt ein Eingriff in den
Wurzelschutzbereich (Kronentraufe zuziglich 1,50 m), so gilt der in Tabelle 1
festgesetzte Ausgleich.
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6.5

Aussagen zum Artenschutz

Auf europarechtlicher Ebene ergeben sich aus den Artikeln 12 und 13 der
Fauna-Flora-Habitat-Richtlinie (FFH-RL) und dem Artikel 5 der Vogelschutz-
Richtlinie (Vogelschutz-RL) artenschutzrechtliche Verbote.

Auf bundesrechtlicher Ebene sind die artenschutzrechtlichen Verbote in dem
Bundesnaturschutzgesetz (BNatSchG) geregelt. Im Bundesnaturschutzgesetz
werden die artenschutzrechtlichen Verbote in Zugriffsverbote (§ 44 Abs. 1
BNatSchG), Besitzverbote (§ 44 Abs. 2 Satz 1 Nr. 1 BNatSchG) und
Vermarktungsverbote (§ 44 Abs. 2 Satz 1 Nr. 2 BNatSchG) unterteilt.

Fiur die Bebauungsplanung sind nur die Zugriffsverbote nach § 44 Abs. 1
BNatSchG relevant.

Die Zugriffsverbote nach § 44 Abs. 1 BNatSchG sind im Einzelnen das
Tétungsverbot (§ 44 Abs. 1 Nr. 1 BNatSchG), das Stérungsverbot ((§ 44 Abs. 1
Nr. 2 BNatSchG), das Schadigungsverbot (§ 44 Abs. 1 Nr. 3 BNatSchG) und
das Beschéadigungsverbot (§ 44 Abs. 1 Nr. 4 BNatSchG).

Die in der FFH-RL und der Vogelschutz-RL vorgegebenen
artenschutzrechtlichen Verbote wurden im § 44 BNatSchG aufgenommen, so
dass bei der Prifung artenschutzrechtlicher Anforderungen das BNatSchG
mafgeblich ist.

Artenschutzrechtliche Verbotstatbesténde des § 44 Abs. 1 BNatSchG werden
nicht durch Bebauungsplédne ausgeldst. Zu einem VerstoR gegen die
artenschutzrechtlichen Verbote kommt es erst durch die Realisierung einzelner
Bauvorhaben. Daher ist es Aufgabe der Gemeinde bereits auf Ebene der
Bebauungsplanung zu prifen, ob vorgesehene Festsetzungen den
artenschutzrechtlichen Verboten entgegenstehen.

Die artenschutzrechtlichen Verbote sind nicht abwagungsfihig, da es sich
hierbei um gesetzliche Anforderungen handelt. Die Grundlage fur die Aussagen
zum Artenschutz ist die Artenschutzfachliche Begutachtung und der
Artenschutzrechtliche Fachbeitrag (AFB) flr den Bebauungsplan Nr. 11 der
Gemeinde Admannshagen-Bargeshagen, erstellt durch das Gutachterburo
Martin Bauer, Stand 17.12.2020.

Zur Bewertung der artenschutzrechtlichen Belange erfolgte eine aktuelle
Erfassung der Artengruppen Brutvégel, Reptilien und Amphibien innerhalb des
Plangeltungsbereiches bzw. auf den unmittelbar angrenzenden Flachen.

Im Ergebnis der gutachterlichen Untersuchung ergeben sich Minimierungs- und
Vermeidungsmalnahmen flir die Artengruppen Brutvogel, Reptilien und
Amphibien, die zu berlcksichtigen sind und als Hinweis in die textlichen
Festsetzungen aufgenommen wurden. Minimierungs- und
Vermeidungsmalnahmen sind dazu geeignet, die Auswirkungen von Vorhaben,
die unter dem Schwellenwert der nachhaltigen Beeintrachtigung liegen, zu
kompensieren bzw. die Habitatqualitdt besonderer schutzwirdiger Arten zu
verbessern. Die zukiinftigen Bauherren sollen durch die Aufnahme der
Hinweise auf die bestehende Rechtslage zum Artenschutz hingewiesen
werden, um VerstéRe zu vermeiden.

Vorgezogene Ausgleichsmalnahmen (CEF-MafRnahmen) sowie
VorsorgemaRnahmen sind nicht erforderlich. Im Rahmen der Begutachtung der
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;

7.3

abzubrechenden Nebengebdude werden moglicherweise CEF-MalRnahmen
erforderlich.

Der Artenschutzrechtliche Fachbeitrag ist dieser Begrindung als separates
Dokument in der Anlage beigefugt.

Ver- und Entsorgung

Wasserversorgung

Grundsatzlich ist eine Versorgung des Plangebietes und der ruckwartig zu
erschlieBenden Grundstiicke mit Trinkwasser Uber die geplanten Zuwegungen
mdglich.® Die ErschlieBung der riickwéartigen Baugrundstiicke ist Uber die
privaten ErschlieBungswege/Wohnwege auf den einzelnen Grundstlicken
vorgesehen. Die notwendige Sicherung der Versorgungsleitung erfolgt Uber
vertragliche Vereinbarungen und Grunddienstbarkeiten. Die Einzelheiten der
ErschlieBung sind im Rahmen des nachgelagerten Verfahrens zwischen dem
Bauherren und dem Zweckverband Kilhlung abzustimmen.

Abwasserbeseitigung

Grundsatzlich ist die Entsorgung des Schmutz- und Niederschlagswassers
innerhalb des Plangebietes uber die geplanten Zuwegungen méglich.® Die
ErschlieBung der rickwartigen Baugrundstiicke ist Uber die privaten
ErschlieBungswege auf den einzelnen Grundsticken vorgesehen. Die
notwendige Sicherung der Entsorgungsleitungen erfolgt Uber vertragliche
Vereinbarungen und Grunddienstbarkeiten. Die Einzelheiten der ErschlieBung
sind im Rahmen des nachgelagerten Verfahrens zwischen dem Bauherren und
dem Zweckverband Kihlung abzustimmen.

Brandschutz/ Loschwasser

Der Feuerschutz in der Gemeinde Admannshagen-Bargeshagen ist durch die
ortliche Freiwillige Feuerwehr sichergestellt. GemaR § 2 Abs. 1 des Gesetzes
Uber den Brandschutz und die Hilfeleistungen der Feuerwehren (BrSchG M-V)
vom 21.12.2015 ist es Aufgabe der Stiddte und Gemeinden die
Léschwasserversorgung sicherzustellen. Dabei sind die Anforderungen des
Grundschutzes zur Sicherung der Léschwasserbereitstellung zu beachten und
zu erfullen.

Durch den Landkreis, Kreisordnungsamt, Brandschutzdienststelle wurde
mitgeteilt, dass der Léschwasserbedarf mit 48 m*h tber 2 Stunden fur den
Grundschutz zu sichern ist. Die Léschwasserbereitstellung erfolgt aus dem Netz
der Trinkwasserversorgung. Die freiwillige Feuerwehr der Gemeinde
Admannshagen-Bargeshagen sieht die Loschwasserbereitstellung und die
Méglichkeit im Einsatzfall als gesichert an. Die Grundstiicke beginnen in der 2.
Reihe in einer Entfernung von etwa 45 m zur Pappelallee. Aus Sicht der
Gemeinde ist die Zufahrt fir die Feuerwehr fur die Hinterliegergrundstiicke Gber
das jeweilige Vorderliegergrundstiick gegeben. Die freiwillige Feuerwehr hat im
Rahmen der Abstimmungen mitgeteilt, dass im Bedarfsfall der Havarieeinsatz

5 Zweckverband Kiihlung, Stellungnahme vom 04.02.2020.
6 Zweckverband Kiihlung, Stellungnahme vom 04.02.2020.
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7.4

7.5

7.6

moglich ist. Hier wird auch davon ausgegangen, dass die Ldschfahrzeuge in
der Regel in der Pappelallee abgestellt werden.

Elektroenergieversorgung

Die Gemeinde Admannshagen-Bargeshagen wird durch die e.dis Netz GmbH
mit Elektroenergie versorgt. Die Elektroenergieversorgung soll durch die
Anbindung an das ortlich vorhandene Versorgungsnetz sichergestellt werden.
Vorhandene Versorgungsleitungen (Niederspannungskabel) liegen in der
Pappelallee und werden fir die energieseitige ErschlieBung der bestehenden
Bebauung genutzt. Die Hausanschlisse wurden bereits hergestellt.

Die ErschlieBung der ruckwartigen Baugrundsticke ist Uber die private
individuelle ErschlieBung vorgesehen. Die Einzelheiten der Anbindung der
Hinterliegergrundstiicke an die Elektroenergieversorgung sind im Rahmen des
nachgelagerten Verfahrens zwischen dem jeweiligen Bauherren und dem
Versorgungstrager abzustimmen.

Mit der Aufstellung des Bebauungsplanes ist die Errichtung einer neuen
Trafostation erforderlich. Die geplante Trafostation soll innerhalb der
offentlichen Griinfliche an der Pappelallee realisiert werden. Der Standort ist
aus Sicht der Gemeinde realisierbar. Fur die damit verbundenen zuséatzlichen
Leitungsverlegungen ist ein ErschlieBungsvertrag mit der Gemeinde
abzuschlieen. Die Anforderungen sind vor Satzungsbeschluss zu regeln.

Die bekanntgegebene Mittelspannungsfreileitung” befindet sich auferhalb des
Plangeltungsbereiches in einem Abstand von mehr als 20 m, so dass
Beeintrachtigungen durch die Planung fur die Gemeinde nicht erkennbar sind.

Gasversorgung

Die Gemeinde Admannshagen-Bargeshagen wird durch die Stadtwerke
Rostock GmbH mit Gas versorgt. Im Geltungsbereich des Bebauungsplanes
befinden sich bereits in der offentlichen Verkehrsflache bekanntgegebene
Versorgungsleitungen sowie private grundstiicksbezogene
Hausanschlussleitungen. Die ErschlieBung der rickwartigen Baugrundsticke
ist Uber die private individuelle ErschlieBung vorgesehen. Die Einzelheiten einer
ErschlieBung mit Erdgas sind im Rahmen des nachgelagerten Verfahrens
zwischen dem Bauherren und dem Versorgungstrager abzustimmen.

Die Anweisung ,Schutz von Versorgungslagen“ der Stadtwerke Rostock
Netzgesellschaft mbH wird Anhang zu der Begriindung.

Telekommunikation

Im Geltungsbereich des Bebauungsplanes befinden sich bereits in der
offentlichen Verkehrsflaiche bekanntgegebene Telekommunikationslinien der
Telekom. Die ErschlieBung der rickwartigen Baugrundstiicke ist Uber die
private individuelle ErschlieBung vorgesehen. Die Einzelheiten einer Anbindung
der Grundstiicke an das Netz der Telekom sind im Rahmen des nachgelagerten
Verfahrens zwischen dem Bauherren und dem Versorgungstrager
abzustimmen.

7 e.dis Netz GmbH, Stellungnahme vom 29.01.2020.
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8.1

8.2

Abfallentsorgung

Die Abfallentsorgung erfolgt gemaR den gesetzlichen Vorschriften des
Landkreises Rostock und durch die beauftragten
Abfallentsorgungsunternehmen.

Fur die Abfallentsorgung sind geeignete Behélter auf den Grundstiicken
unterzubringen. Am Entsorgungstag sind die Abfallbehalter fur die geordnete
Entsorgung an der offentlichen Strale bereitzustellen. Somit kann die
geordnete Zu- und Abfahrt, insbesondere fur Mullfahrzeuge, gesichert werden.
Innerhalb der Vorgartenbereiche sind Flachen fir die notwendigen
Mullbehalterstandplatze vorgesehen. Es handelt sich hierbei um eine temporare
Nutzung der jeweiligen Flache innerhalb des Vorgartenbereichs am
Entsorgungstag.

Aus Sicht der Gemeinde ist die Bereitstellung der Abfallbehélter am
Entsorgungstag an der 6ffentlichen Stral3e ausreichend, da es sich lediglich um
ein temporares Bereitstellen handelt.

Nachrichtliche Ubernahmen
(§ 9 Abs. 6 BauGB)

Bodendenkmale

Im Plangeltungsbereich sind derzeit keine Bodendenkmale bekannt.

Wenn wahrend der Erdarbeiten archdologische Funde oder aufféllige
Bodenverfarbungen entdeckt werden, ist gemaR § 11 Denkmalschutzgesetz M-
V (DSchG M-V) die zustandige untere Denkmalschutzbehérde unverziglich zu
benachrichtigen und der Fund und die Fundstelle sind bis zum Eintreffen eines
Mitarbeiters oder Beauftragten des Landesamtes fur Kultur und Denkmalpflege
in unverdndertem Zustand zu erhalten. Verantwortlich sind hierfir der
Entdecker, der Leiter der Arbeiten, der Grundeigentimer sowie zuféllige
Zeugen, die den Wert des Fundes erkennen. Die Verpflichtung erlischt funf
Werktage nach Zugang der Anzeige.

Mit der Aufnahme dieser nachrichtlichen Ubernahme werden die zukinftigen
Bauherren (ber die Vorgehensweise bei zufdligen Funden von
Bodendenkmalen informiert und auf das zu beachtende Denkmalschutzgesetz
des Landes Mecklenburg-Vorpommern hingewiesen.

Offentliche Verkehrsfliche

Der Ausbau der Pappelallee ist im Rahmen der Realisierung des
Bebauungsplanes Nr. 2 erfolgt und stellt eine nachrichtliche Ubernahme aus
dem rechtsverbindlichen Bebauungsplan Nr. 2 dar. Randbereiche befinden sich
aulerhalb des Geltungsbereiches der Bebauungsplanes Nr. 2. Es handelt sich
somit um die nachrichtliche Ubernahme einer o6ffentlichen Verkehrsflache
(Gemeindestralle), um die Anbindung der Grundsticke an die &ffentliche
StralBe darzustellen. Die Gemeinde berlicksichtigt die im Bestand vorhandene
konkrete Situation als nachrichtliche Ubernahme. Die stadtebauliche
Erforderlichkeit der nachrichtlichen Ubernahme der ErschlieBungsstrale
begriindet sich in der Darstellung des Anschlusses der Baugrundstiicke an die
offentliche Strale.
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9.1

9.2

Hinweise ohne Normcharakter

Die Hinweise ohne Normcharakter stellen Hinweise dar, die dem Verstdndnis
des Bebauungsplanes dienen und im Rahmen der konkreten Vorhabenplanung
zu beriicksichtigen sind.

Bodenschutz

Der Grundstiickseigentiimer und der Inhaber der tatsdchlichen Gewalt Uber ein
Grundstick sowie die weiteren in § 4 Abs. 3 und 6 des Bundes-—
Bodenschutzgesetzes genannten Personen sind verpflichtet konkrete
Anhaltspunkte dafiir, dass eine schadliche Bodenverdnderung oder Altlast
vorliegt, unverziglich der Landrat des Landkreises Rostock als zustandige
Bodenschutzbehérde mitzuteilen. Diese Pflicht gilt bei Baumafnahmen,
Baugrunduntersuchungen oder dhnlichen Einwirkungen auf den Boden und den
Untergrund zusatzlich fur die Bauherren und die von ihnen mit der
Durchfuhrung  dieser  Tatigkeiten  Beauftragten, = Schadensgutachter,
Sachverstdndige und Untersuchungsstellen.

Werden schéadliche Bodenveradnderungen oder Altlasten im Sinne des Bundes-
Bodenschutzgesetzes (BBodSchG) festgestellt, sind die
Grundstuickseigentiimer in Grundlage von § 2 des Gesetzes zum Schutz des
Bodens im Land Mecklenburg — Vorpommern [Landesbodenschutzgesetz
(LBodSchG) M-V] verpflichtet, den unteren Bodenschutzbehérden der
Landkreise und kreisfreien Stadte hierlber Mitteilung zu machen.

Entsprechend der Stellungnahme der Behérde® sind nachfolgende Hinweise zu
beachten:

Soliten bei Baumafinahmen verunreinigter Boden oder Altablagerungen
(Hausmull, gewerbliche Abfélle, Bauschutt etc.) angetroffen werden, so sind
diese Abfédlle vom Abfallbesitzer bzw. vom Grundstickseigentimer einer
ordnungsgemaflen Entsorgung zuzufihren. Diese Abfalle durfen nicht zur
erneuten Bodenverfullung genutzt werden.

Soweit weiterhin im Rahmen von BaumaRnahmen Uberschussbéden anfallen
bzw. Bodenmaterial auf dem Grundstiick auf- oder eingebracht werden soll,
haben die nach § 7 Bundes-Bodenschutzgesetz Pflichtigen Vorsorge gegen das
Entstehen schédlicher Bodenveranderungen zu treffen. Die Forderungen der
§8§10 bis 12 Bundes-Bodenschutz- und Altlastenverordnung vom 12.07.1999
(BGBI. | S. 1554) sind zu beachten.

Sofern im Zuge der BaugrunderschlieBung Bohrungen niedergebracht werden,
sind die ausfihrenden Firmen gegentber dem LUNG M-V - Geologischer
Dienst — meldepflichtig.®

Vorbeugender Gewasserschutz

Entsprechend der Stellungnahme der Behérde ' sind nachfolgende Hinweise
zu beachten:

8 Landkreis Rostock, untere Bodenschutzbehérde, Stellungnahme vom 31.01.2020.

9 Staatliches Amt fiir Landwirtschaft und Umwelt Mittleres Mecklenburg, Stellungnahme vom
17.02.2020.

10 | andkreis Rostock, untere Wasserbehérde, Stellungnahme vom 29.01.2020.

Planungsstand: Satzung 18.10.2021

43



Satzung uiber den Bebauungsplan Nr. 11 der Gemeinde Admannshagen-Bargeshagen fiir das Gebiet
.Pappelallee” (nérdlich der Pappelallee) in Admannshagen

9.3

9.4

9.5

Im Hinblick auf den vorbeugenden Gewasserschutz ist die Lagerung von
wassergefahrdenden Stoffen (u.a. Heizél) gemal § 40 Abs. 1 der Verordnung
Uber Anlagen zum Umgang mit wassergefahrdenden Stoffen (AwSV) sowie die
Errichtung von Erdwarmesondenanlagen gemal § 49 Abs. 1
Wasserhaushaltsgesetz bei der zustandigen unteren Wasserbehérde gesondert
anzuzeigen. Diese Anzeigen werden nach Einzelfallprifung entschieden.

Notwendige Grundwasserabsenkungen im Rahmen durchzufihrender
BaumafRnahmen stellen eine Gewasserbenutzung im Sinne des Wasserrechtes
dar und bediurfen einer wasserrechtlichen Erlaubnis durch die untere
Wasserbehorde des Landkreises Rostock.

Im Rahmen der Planungsphase bzw. BaumaRnahme evtl. aufgefundene
Leitungssysteme (Meliorationsanlagen in Form von Drainagerohren oder
sonstigen Rohrleitungen) sind ordnungsgemaR aufzunehmen, umzuverlegen
bzw. anzubinden.

Munitionsfunde

Munitionsfunde sind in Mecklenburg-Vorpommern nicht auszuschlieBen.
Gemal § 52 LBauO ist der Bauherr fur die Einhaltung der 6ffentlich-rechtlichen
Vorschriften verantwortlich. Insbesondere wird auf die allgemeinen Pflichten als
Bauherr hingewiesen, Gefahrdungen fir die auf der Baustelle arbeitenden
Personen so weit wie moglich auszuschlieBen. Dazu kann auch die Pflicht
gehdren, vor Baubeginn Erkundungen Uber eine magliche
Kampfmittelbelastung des Baufeldes einzuholen. Konkrete und aktuelle
Angaben (ber die Kampfmittelbelastung (Kampfmittelbelastungsauskunft) sind
gebuhrenpflichtig beim Munitionsbergungsdienst des Landesamtes fur zentrale
Aufgaben und Technik der Polizei, Brand- und Katastrophenschutz M-V, Graf-
York-Str. 6, 19061 Schwerin, zu erhalten. Ein Auskunftsersuchen wird
rechtzeitig vor Baubeginn empfohlen.

GehoélzschutzmafRnahmen

Wahrend der Bauzeit sind Bdume durch Bauzaune zu schitzen, so zu erwarten
ist, dass die Baume durch Baumalnahmen beeintrachtigt werden kénnten.

Artenschutzrechtliche Belange

Minimierungs- und Vermeidungsmaflnahmen

Brutvégel

Um den Verbotstatbestand der Tétung fur die Brutvogelarten gemall § 44
Absatz 1 BNatSchG zu vermeiden, sind die Arbeiten der
Baufeldfreimachung/Berdumung der Freiflachen und die Fallung von Gehélzen
im Zeitraum vom 1. Oktober bis 28./29. Februar durchzufiihren.

Reptilien und Amphibien

Um den Verbotstatbestand der Tétung fir die Brutvogelarten gemall § 44
Absatz 1 BNatSchG zu vermeiden, ist bei Erdarbeiten darauf zu achten, dass
steile Béschungen vermieden werden bzw. die Graben und Gruben
schnellstmdéglich zu verschlieBen sind und vorher eventuell hereingefallene
Tiere (Amphibien, Reptilien usw.) aus den Graben und Gruben zu entfernen
sind.

Planungsstand: Satzung 18.10.2021

44



Satzung iiber den Bebauungsplan Nr. 11 der Gemeinde Admannshagen-Bargeshagen fiir das Gebiet
.Pappelallee" (nérdlich der Pappelallee) in Admannshagen

9.6

10.

10.1

Geholzschnitt und Gehélzbeseitigung

Der Schnitt oder die Beseitigung von Geholzen darf gemaR § 39 Abs. 5 Nr. 2
des Bundesnaturschutzgesetzes (BNatSchG) nur im Zeitraum vom 1. Oktober
bis zum letzten Tag im Februar durchgefilhrt werden; in einem anderen
Zeitraum sind nur schonende Form- und Pflegeschnitte zur Beseitigung des
Zuwachses der Pflanzen oder zur Gesunderhaltung von Baumen zuladssig.
Ausnahmen konnen auf Antrag von der zustdndigen Naturschutzbehérde
zugelassen werden. Dazu ist vom Antragsteller ein gutachterlicher Nachweis zu
fuhren, dass keine besonders geschiitzten Tierarten entgegen § 44 Abs. 1
BNatSchG betroffen werden (z.B. Brutvégel, Flederméause).

Mit der Aufnahme der allgemeinen Hinweise zum Artenschutz sollen zukinftige
Bauherren auf die gesetzlichen Bestimmungen hingewiesen werden, um
Verletzungen des Artenschutzrechtes zu vermeiden. Im Zusammenhang mit
artenschutzrechtlichen Belangen sind Gesetze und Verordnungen einzuhalten
und z.B. vor einem zukiinftigen Abriss von Gebauden ist eine Prufung der
artenschutzrechtlichen Verbotstatbesténde erforderlich.

Zeitraum fiir die Realisierung von Anpflanzgeboten

Die Ausgleichspflanzungen sind spatestens eine Vegetationsperiode nach
Errichtung der Wohngebaude herzustellen.

Das Ausgleichserfordernis fur Baumrodungen muss mit Rechtskraft des
Bebauungsplanes feststehen. Die Umsetzung der AusgleichsmaRnahme, hier
Ersatzpflanzungen, ist nach einem realisierten Eingriff zeithah umzusetzen,
somit ist die MaRBnahme maRgeblich erst nach dem erfolgten Eingriff
durchzufuihren. Vorgezogene MaRRnahmen sind natirlich vorteilhaft.

Wesentliche Auswirkungen der Planung

Stadtebauliche Auswirkungen

Mit den Festsetzungen des Bebauungsplanes wird gewahrleistet, dass sich die
geplante Wohnnutzung in die vorhandene Siedlungsstruktur einflgt und einen
vertraglichen Ubergang zur freien Landschaft bildet. Mit der Planung wird der
Nachfrage nach Wohnraum im Segment des individuellen Eigenheimbaus und
dem Eigenbedarf in der Gemeinde nachgekommen. Der Eigenbedarf wird
zusatzlich durch die Lage der Grundsticke begunstigt.

Mit der Umsetzung der Planung wird sich das Verkehrsaufkommen ganz
geringfuigig erhohen, da maximal 11 Baugrundsticke fur den individuellen
Wohnungsbau auf den bisher gartnerischen und individuell genutzten
rickwartigen Grundsticken zur Verfugung stehen. Die in zweiter Reihe
gelegenen Grundstiicke (Hinterliegergrundstiicke) sollen Uber private
Wohnwege, welche individuell auf dem Vorderliegergrundstiick festgelegt
werden kénnen, erschlossen werden.

Im Ergebnis ist nicht davon auszugehen, dass mit der Wohnnutzung in der
2. Reihe stadtebauliche Spannungen ausgelést werden. Die umliegenden
Wohnnutzungen werden nicht nachteilig beeintrachtigt.
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10.2.2
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Auswirkungen auf den Verkehr

ErschlieBungsvariante

Die Gemeinde verzichtet auf die Herstellung einer &ffentlichen Stral3e. Fur eine
die Eigentumsrechte der Grundstiickseigentimer belastende Festsetzung einer
offentlichen Verkehrsflache im rickwartigen Bereich der Grundsticke in
Verlangerung des Haselweges besteht kein Erfordernis. Die von der Gemeinde
favorisierte ErschlieBungsvariante der Hinterliegergrundstiicke uber die
dazugehorigen Vorderliegergrundstiicke ist auf den Eigenbedarf in der
Gemeinde ausgelegt und beriicksichtigt die Eigenentwicklung vollumfanglich.
Im Rahmen der Abwagung der Belange hat die Gemeinde nochmals alle
maoglichen Varianten aus ihrer Sicht Uberpruft und entscheidet sich unter
Berlicksichtigung des Flachenverbrauchs, der Flachenverfugbarkeit und der
Kapazitatsentwicklung fur die Variante, dass die Hinterliegergrundsticke tber
die Vorderliegergrundstiicke tber private Dienstbarkeiten erschlossen werden.

Fur die Realisierung einer o6ffentlichen ErschlieBungsstralRe ist die
Inanspruchnahme von privaten Grundstiicksflachen erforderlich, so dass eine
kurzfristige Umsetzung der Planung und die Sicherung von Baugrundsticken
fur die ortsansassige Bevoélkerung kurzfristig nicht gewahrleistet werden kann.
Die Herstellung einer offentlichen ErschlieBungsstralle in Verlangerung des
Haselweges wirde zwangslaufig bei wirtschaftlicher Betrachtung (beidseitige
Bebauung) zu einer Erhéhung der Bebauungsmdéglichkeiten fuhren. Es wirden
ca. 22 Eigenheimbaupléatze planungsrechtlich vorbereitet werden kénnen. Damit
ware das Entwicklungskontingent ,Grundbedarf* des Stadt-Umland-
Entwicklungsrahmens vom Juni 2018 der Gemeinde Admannshagen-
Bargeshagen Uberschritten und die Planung wirde den Zielen der
Raumordnung und Landesplanung entgegenstehen. Darliber hinaus stehen die
Belange der Hansestadt Rostock einer Gber den Eigenbedarf hinaus gehenden
Ausweisung von Bauplatzen entgegen.

Verkehrsentwicklung

Die zusatzlichen Verkehre fur insgesamt 11 Baugrundstiicke mit jeweils einer
zulassigen Wohnung werden als unerheblich bewertet und kénnen Uber die
Pappelallee aufgenommen werden. Ein Teil der Verkehre wird Uber
Admannshagen aufgenommen und ein Teil der Verkehre wird Uber den Weg
zwischen Admannshagen und Lichtenhagen aufgenommen werden. Es handelt
sich hier um eine eher untergeordnete Verkehrsmenge, die nicht zu einer
sprunghaften Erhéhung des Verkehrsaufkommens fihren wird, sondern
deutlich dem vorhandenen Verkehrsaufkommen untergeordnet sein wird.
Verkehrsintensive Nutzungen wie Gartenbaubetriebe, Tankstellen und Anlagen
fur die Verwaltung sowie Laden die der Versorgung des Gebietes dienen sind
aus diesen Grunden ohnehin nicht zuldssig. Die planbedingte
Verkehrszunahme fir maximal 11 Einfamilienhduser mit eine zuldssigen
Wohnung liegt i.d.R. unterhalb der Erheblichkeitsschwelle. Unzumutbare
Beeintrachtigungen sind fir die Gemeinde nicht erkennbar.

Auswirkungen der Planung auf Umwelt Natur und Landschaft

Der Bebauungsplan wird im Verfahren nach § 13b BauGB als Einbeziehung
von AuRenbereichsflachen in das beschleunigte Verfahren aufgestellt.

GemalR § 13a Abs. 2 Nr. 4 BauGB gelten Eingriffe, die aufgrund der Aufstellung
des Bebauungsplans zu erwarten sind, als im Sinne des § 1a Abs. 3 Satz 6
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BauGB vor der planerischen Entscheidung erfolgt oder zuldssig. Eine
Ausgleichsverpflichtung besteht daher im beschleunigten Verfahren nicht.

Schutzgut Tiere, Pflanzen

Innerhalb des Plangebietes ist mit dem Artenspektrum des Siedlungsraumes
und nicht mit dem Vorkommen seltener, geschutzter Tier- und Pflanzenarten zu
rechnen. Innerhalb des Plangebietes und dessen Umgebung befinden sich
keine Schutzobjekte nach § 18, § 19 und § 20 NatSchAG M-V. Mit der
Umsetzung der Minimierungs- und VermeidungsmaRnahmen sind keine
negativen Auswirkungen auf das Schutzgut Tiere zu erwarten. Vor dem
méglichen Abbruch von Nebengebauden ist eine Uberpriifung erforderlich, um
den Nachweis zu erbringen, dass die artenschutzrechtlichen
Verbotstatbestdnde ausgeschlossen werden kdnnen, oder dass MalRnahmen
erforderlich werden.

Mit der Realisierung der Planung wird von einem wahrscheinlichen Verlust von
23 Baumen innerhalb des Plangebietes ausgegangen. Fir den zu erbringenden
Ausgleich wird aufgrund einer fehlenden Baumschutzsatzung der Gemeinde
der Baumschutzkompensationserlass, Verwaltungsvorschrift des Ministeriums
fur Landwirtschaft, Umwelt und Verbraucherschutz M-V vom 15.10.2007
zugrunde gelegt. Es sind demnach 21 Ersatzbdume als dreimal verpflanzter
Hochstamm mit einem Stammumfang von 16 — 18 cm (Laubb&ume) oder als
dreimal verpflanzter Hochstamm mit Stammumfang von 10- 12 cm
(Obstbaume) auf dem jeweiligen Eingriffsgrundstiick zu pflanzen.

Ausgleich und Ersatz wurde im Rahmen des Planaufstellungsverfahrens
bestimmt und die Umsetzung wurde festgelegt. Mit der Umsetzung von
insgesamt 21 Ausgleichspflanzungen innerhalb des Plangebietes auf den
entsprechenden Eingriffsgrundstiicken ist der Eingriff in den nicht geschitzten
Baumbestand vollstédndig kompensiert.

Fur die im Bedarfsfall zu rodenden Baume innerhalb des Plangebietes wurde
der zu erbringende Ausgleich aufgrund des Baumschutzkompensationserlasses
ermittelt. Der Ausgleich ist aufgrund der Eigentimergleichheit auf dem
jeweiligen Eingriffsgrundstiick bzw. auf dem zugehérigen rickwartigen
Grundstiick zu erbringen. Es handelt sich hier nicht um notwendig deklarierte
Fallungen, sondern um die Option, eine Fallung zu ermdglichen, wenn diese fur
die Realisierung des Bauvorhabens notwendig wird. Innerhalb des
vorgegebenen Rahmens kann der Erhalt vom Bdumen gewahrleistet werden,
da es sich nicht um notwendige, sondern nur um zuldssige und zudem
bilanzierte Fallungen handelt.

Nachteilige Beeintrachtigungen des Naturhaushaltes werden nicht erwartet. Die
Auswirkungen auf den Naturhaushalt (Flacheninanspruchnahme) sind als
gering einzuschatzen. Der 6kologische Wert des Planungsraumes verringert
sich geringfugig durch die zuklnftig bebaute Grundflaiche. Durch die
Neugestaltung der Gartengrundstiicke und unversiegelten Flachen innerhalb
des Plangebietes mit Anpflanzungen von Baumen und Strauchern werden neue
Brutmdéglichkeiten und Lebensrdume geschaffen.

Schutzgut Boden, Flache, Bodenschutz
Mit der Planung werden Flachen in den rickwartigen Grundstiicksbereichen
beansprucht, die bisher gartnerisch bzw. zu Erholungszwecken genutzt wurden.
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Diese Flache schlie3t unmittelbar an den Siedlungszusammenhang an und ist
im Flachennutzungsplan der Gemeinde Admannshagen-Bargeshagen als
Wohnbauflache vorgesehen.

Gemall dem Kartenportal Umwelt Mecklenburg-Vorpommern wird die
Bodenfunktion flr die Béden im Plangebiet mit einer erhéhten Schutzwirdigkeit
bewertet und als Optionsflache fir nachrangige bauliche Nutzung beschrieben.
Der naturliche Bodenzustand und die natirliche Bodenfruchtbarkeit werden mit
mittel eingeschatzt. Im Plangebiet sind Biotop- und Nutzungstypen des
Siedlungsbereiches anzutreffen. Funktionsausprdgungen von besonderer
Bedeutung des Schutzgutes Boden gemaR Anlage 1 der HzE sind demnach
nicht im Plangebiet vorhanden. Die Bdden, die durch die geplante Nutzung in
Anspruch genommen werden, besitzen somit nur eine allgemeine Bedeutung.

Mit der Realisierung der Planung erfolgt eine Zunahme des
Versiegelungsgrades insbesondere der rickwartigen Grundstlicksbereiche, so
dass die natlirliche Bodenfunktion und die Grundwasserneubildung
eingeschrankt werden. Die erforderlichen Bodenversiegelungen wurden auf das
notwendige Mal} begrenzt. Die Grundflichenzahl im Teilgebiet WA2 wird auf
0,2 begrenzt und ist mit Uberschreitung durch Stellplatze, Garagen und
Nebenanlagen bis zu einer GRZ von 0,3 zuldssig. Mit der vorgesehenen
Flachenarrondierung und bereits anthropogen vorgenutzter Bereiche wird ein
Beitrag  zur  Innenentwicklung geleistet und eine  zusatzliche
Flacheninanspruchnahme fur ErschlieBungsmaRnahmen vermieden.

Schutzgut Wasser

Wie bereits dargestellt, erfolgt mit der Realisierung der Planung eine Erhéhung
der \Versiegelung des Bodens und eine Beeintrachtigung der
Grundwasserneubildungsrate.

Funktionen von besonderer Bedeutung des Schutzgutes Wasser in Bezug auf
das Grundwasser sind auf den durch die Vorhaben Uberbaubaren Flachen nicht
betroffen. Gemall dem Kartenportal Umwelt Mecklenburg-Vorpommern ist im
Plangebiet eine geringe Geschitztheit des Grundwassers durch bindige
Deckschichten mit einer Méachtigkeit von kleiner 5 m im Plangebiet gegeben.
Weiterhin wird dargestellt, dass sich das Plangebiet in einem Gebiet ohne
nutzbares Grundwasser (kein Grundwasserleiter vorhanden) befindet.
Demnach hat die geringe Méachtigkeit der bindigen Deckschichten keine
erheblichen nachteiligen Umweltauswirkungen auf das Schutzgut Wasser in
Bezug auf das Grundwasser bei Umsetzung der Planung.

Schutzgut Klima/ Luft

Das Plangebiet befindet sich in Siedlungsrandlage in direkter Angrenzung an
den bebauten Siedlungsraum. Im Plangebiet sind keine nennenswerten
lufthygienischen Belastungen vorhanden. Es wird ein geringfligiges
zusatzliches Verkehrsaufkommen im Plangebiet entstehen. Hierbei wird es sich
vorrangig um Anwohnerverkehre handeln.

Aufgrund der geringen Verkehrszunahme und der Zunahme der Versiegelung
im Plangebiet durch die Bebauung sind lokale Verédnderungen des Kleinklimas
anzunehmen, jedoch wegen der geringen GroRe des Plangebietes sind
erhebliche Beeintrachtigungen der klimatischen Situation nicht zu erwarten und
eher nur kleinklimatisch wirksam. Mit der Festsetzung von Pflanzungen von
Baumen im Plangebiet werden negative Auswirkungen durch die zuldssige
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Versiegelung gemildert. Zudem wird die Nutzung erneuerbarer Energien durch
die Festsetzung der Stellung der baulichen Anlagen geférdert.

Mit der Realisierung der Planung sind keine  wesentlichen
klimaschutzrelevanten Auswirkungen zu erwarten, der Klimaschutzklausel des
§ 1a Abs. 5 BauGB wird Rechnung getragen.

Schutzgut Landschaftsbild

Aufgrund der Lage des Plangebietes im direkten Anschluss an den
Siedlungskérper wird einer Zerschneidung der Landschaft entgegengewirkt. Die
zusatzlichen Bebauungsmdéglichkeiten entsprechen in ihren baulichen
Ausnutzungskennziffern den der vorhandenen angrenzenden Wohnbebauung
und runden das bestehende Siedlungsgefiige ab. Durch die Umsetzung des
Bebauungsplanes wird die Siedlungsstruktur weiter vervollstandigt und geht
nicht Uber die vorhandene Bebauungstiefe des Haselweges hinaus. Die
geplante Bebauung beriicksichtigt den Ubergang zur freien Landschaft.
Insgesamt sind keine erheblichen Auswirkungen zu erkennen.

Schutzgut Kultur- und Sachguter
Im Plangebiet sind keine Bodendenkmale bekannt. Ein vorsorglicher Hinweis
bei méglichen Funden wurde berlicksichtigt.

Kosten

Die Grundstiucke sind Uber die vorhandene ortliche Erschliefungsstralle
Pappelallee erschlossen. Die ErschlieBung der Hinterliegergrundstiicke erfolgt
Uber private Wohnwege die individuell festgelegt werden.

Die ErschlieBungskosten sind durch den jeweiligen Bauherren zu Ubernehmen.
Fir die medientechnische ErschlieBung der Baugrundstiicke sind jeweils
vertragliche Vereinbarungen mit den zustandigen Versorgungstragern und dem
jeweiligen Bauherren erforderlich.

Zur ausreichenden Versorgung der Baugrundstiicke mit Elektroenergie ist die
Errichtung einer neuen Trafostation und die dazugehérige Leitungsverlegung
erforderlich. Die Aufwendungen sind hierfur vertraglich mit der e.dis Netz GmbH
zu regeln und durch die Gemeinde auf die bevorteilten Grundstickseigentimer
umzulegen.

Flachenbilanz

Der Geltungsbereich des Bebauungsplanes ergibt eine GroRe von ca. 2,75 ha.
Flr den Bebauungsplan ergibt sich folgende Flachenverteilung:

Tab. 2: Flachenverteilung

Flachennutzung Fla‘:h[?;]gréﬁe
Baugebietsflachen 25.202,7
* Allgemeines Wohngebiet
Verkehrsflichen als nachrichtliche Ubernahme 2.264,8
Gesamtflache des Plangebietes 27.467,5

Planungsstand: Satzung 18.10.2021

49



Satzung iiber den Bebauungsplan Nr. 11 der Gemeinde Admannshagen-Bargeshagen fiir das Gebiet
.Pappelallee" (nordlich der Pappelallee) in Admannshagen

TEIL 2 Ausfertigung

4. Beschluss iiber die Begriindung

Die Begriindung zur Satzung uUber den Bebauungsplan Nr. 11 fur das Gebiet
.Pappelallee” (ndrdlich der Pappelallee) in Admannshagen wurde in der Sitzung
der Gemeindevertretung am 18.10.2021 gebilligt. P N \
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2. Arbeitsvermerke

Aufgestellt in Zusammenarbeit mit der Gemeinde Admannshagen-Bargeshagen

durch das:

Planungsbiiro Mahnel
Rudolf-Breitscheid-Str. 11
23936 Grevesmiuhlen
Telefon03881/7105-0
Telefax 0 38 81 /71 05-50
pbm.mahnel.gvm@t-online.de

EIL 3 Anlagen

Anlage 1. Artenschutzfachliche  Begutachtung und  Artschutzrechtlicher
Fachbeitrag (AFB), Bebauungsplan Nr. 11 der Gemeinde
Admannshagen-Bargeshagen, Gutachterbliro Martin Bauer, 23936
Grevesmuhlen, vom 17.12.2020.

Planungsstand: Satzung 18.10.2021 50



